1. JOHDANTO

1.1. Taustaa

Asunnon hankinta on usein suurin kauppa, mita koko
ihmiselamén aikana tehdaan. Asuntokaupalla on kaupan
osapuolille suuri taloudellinen merkitys. Koska kyse
on 1isosta asiasta Jja asuntokauppaan liittyy monia
tahoja Jja asioita, on helppo ymmartaa, miksi

asuntokauppa-asioista myds kovasti riidellaan.

Valtaosa kaupoista tehdaan kiinteistonvalittajaa
apuna kayttaen. Asunto-osakkeen kaupassa kaupan
osapuolina ovat ostaja ja myyja. Kiinteistonvalittéaja
ja isannoitsija, Jjoka vastaa isannoitsijantodistuksen
antamisesta, eivat ole kaupan osapuolia. He ovat

silti usein osallisina asuntokauppariidoissa.

Kiinteistonvalittaja, asuntoyhtio, kuntoarvion
laatija Jja kosteusmittaaja ovat yleisimmat
asuntokauppaan vaikuttavat sopimuksen ulkopuoliset
tahot. ©Naiden tahojen toiminta Jja lausunnot seka
vaikenemiset saattavat vaikuttaa ratkaisevasti kaupan
onnistumiseen. Ulkopuolisten tahojen kayttd ja maara

tekevat myds virhearvioinnista vaikeampaa.

1.2. Tutkimuskohde, tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen kohteena on asunto-osakkeiden kauppa seka

kiinteistonvalittdjan suoritus asuntokaupassa.



”“Ostaja vaati kustannusten korvaamista myyjdltéa,
kiinteistonvadlittdjdltd ja isdnnbitsijaltd, jotka
olivat laiminlydneet tiedonantovelvollisuutensa.
Myyjd syytti valittdjdd ja isdnnbitsijdd, valittdjéa
katsoi voineensa luottaa saamiinsa tietoihin ja
isdnnéitsijé vetosi AsOyA 3 S:n 2e kohdan

tulkintaan.”’

Ylla oleva lainaus tapausselostuksesta on hyvin

kuvaava taman tutkimuksen kannalta.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittaad tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuksien Jja vwvastuiden Jakautumista
myyjan, hanen edustajanaan toimivan kiinteiston-
valittajan ja ostajan valilla. Tutkimuksessa pidetaan
olettamuksena, etta kiinteistonvalittéaja toimii

myyjan edustajana ellei tekstissada muuta ilmoiteta.

Tavoitteena on myds tutkia, onko kaupan osapuolen
asiantuntemuksella tai ulkopuolisen asiantuntijan
kayttamisella merkitysta selonotto- tai

tiedonantovelvollisuuden laajuuteen.

Tutkielmassa keskitytdan kuluttajien véalisiin kaup-
poihin Jja kiinteistoénvalittajan velvollisuuksiin Jja

vastuuseen kaupan osapuolia kohtaan.

Isannditsijan Jja sita kautta asuntoyhteison
velvollisuuksia ja vastuukysymyksia olen késitellyt
sen verran kuin olen katsonut tarpeelliseksi valaista
isannditsijan asemaa vyhtena merkittavana tekijana
kiinteistonvalittajan Jja myyJjan

tiedonantovelvollisuuden toteutumisessa.

! Simonen, s. 104



1.3. Tutkimusaineisto

Tutkimus perustuu lakeihin, niiden valmistelut®ihin,
kirjallisuuteen ja  oikeuskaytantoon seka kulut-
tajavalituslautakunnan ratkaisuihin. Tutkimuksen kan-
nalta keskeisimméat lait ovat Asuntokauppalaki,
Maakaari, Laki kiinteistdjen Jja vuokrahuoneistojen
valityksesta seka naita lakeja edeltaneet 1lait Jja

asetukset.

Asuntokauppalaki tuli wvoimaan 1.9.1995. Sita ennen
asuntokauppaan sovellettiin Kauppalakia. Koska
Asuntokauppalaki on varsin nuori laki, ei

korkeimmassa oikeudessa ole viela asuntokauppariitoja

Asuntokauppalakiin perustuen Jjuuri ollut. Tasta
johtuen korkeimman oikeuden Jja hovioikeuksien
ratkaisut, joita tutkimuksessa on kaytetty,
perustuvat nykyisten lakien edeltdjiin. Vaikka

kaytettava laki on muuttunut, on uusi lainsaadanto
usein muotoutunut wvanhojen lakien pohjalta. Lisaksi
oikeuskaytanndssa oli muotoutunut periaatteita

esimerkiksi virhevastuusta.?

Asuntokauppalain jalkeen on tullut voimaan Maakaari,
joka saatelee kiinteistdkauppaa. Maakaari tuli
voimaan 1.1.1997. Lainsaatajan  tarkoituksena on
ollut, ettada asunnon ostajan asemaan ei saa vaikuttaa
se onko ostettava asunto luonteeltaan kiinteaa vai

3

irtainta omaisuutta. Vaikka Asuntokauppalaissa Jja

Maakaaressa on sanamuodollisia eroja myyJjan
tiedonantovelvollisuuden suhteen on kuluttaja-
valituslautakunta ottanut sen kannan, etta
lainsaatéajéan tarkoituksena on ollut kohtelun

? Siiskonen, s. 21



yhdenmukaisuus.”® Johtuen lainsiditdjan pyrkimyksesta
yhdenmukaisuuteen viitataan tassa tydssa usein myds

kiinteistokauppatapauksiin seka Maakaareen.

Kiinteistonvalittajan toimintaa saatelee Laki kiin-
teistdjen Jja vuokrahuoneistojen valityksesta. Laki
tuli voimaan 1.3.2001. Tata ennen
kiinteistonvalittajan toimintaa saateli laki
kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa. Toimintaa
saatelevan lain vaihtuminen ei asunto- Jja
kiinteistokaupan osalta tuonut merkittavia muutoksia,
vaan syyna lakimuutokseen o0li saada saman lain alle
myos vuokrahuoneistojen ja osaomistusasuntojen

valitystoiminta.”

Olen pyrkinyt varmistumaan siitd ettd hovioikeuksien
ja korkeimman oikeuden ratkaisut, joita
tutkimuksessani on esitelty, ovat relevantteja myos
nykyisen lainsdadannén aikana, vaikka ratkaisut

perustuisivatkin jo vanhentuneisiin saaddksiin.

1.4. Tutkimuksen rakenne

Tutkimus rakentuu siten, ettda johdantokappaleiden
jalkeen toisessa paakappaleessa on kasitelty
asuntokauppaa yleisella tasolla. Kolmannessa
paakappaleessa kaydaan lapi asuntokaupan virheet Jja
virheiden oikaiseminen lainsdaadannon madritelmien
valossa. Lisaksi kappaleessa esitellaan
vastuunedellytyksia, virhekategoriointia Jja

valitusprosessia paapiirteittain.

3 HE 120/94 s.21
* Stahlberg DL I, s. 692
> HE 58/2000



neljédnnessa paadkappaleessa kasitelldan myyjan Ja
ostajan tiedonanto- Jja selonotto-velvollisuutta.
Viides paakappale painottuu kiinteistonvalittajan
roolien ja velvollisuuksien kdsittelemiseen.
Isdnnditsijan roolia ja velvollisuuksia késitelldan

myds viidennessa paakappaleessa.

Kuudennessa paakappaleessa on vhteenveto ja

johtopaatokset.



2. ASUNTOKAUPASTA YLEISESTI

2.1. Asuntokauppalain soveltamisala

Asuntokauppalakia sovelletaan asunto-osakkeiden Jja
muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
yhtidosuuksien kauppaan. Lain soveltamisalan
ulkopuolelle Jjaavat sellaiset asunto-osakeyhtididen
osakkeet, jotka oikeuttavat esimerkiksi vain
autotallin tai liikehuoneiston hallintaan.® Jos
kauppaan kuitenkin kuuluu myds asunto-osake, Jjoka
oikeuttaa hallitsemaan muita asumiseen liittyvia
tiloja, kuten esim. autotallia, sovelletaan
Asuntokauppalakia myos tallaiseen kauppaan. '
Merkitysta ei ole silla, tehdaankd kaupat samalla
kauppakirjalla, vaan tosiasiallinen yhteys voi nakya

esim. kauppojen samanaikaisuudella.®

Asuntokauppalakia ei sovelleta sellaisten

yhteisdosuuksien kauppaan, joka tuottaa oikeuden

hallita asuinhuoneistoa huoneenvuokralaissa
tarkoitetun vuokrasuhteen perusteella. Tallaiset
asunto-osuuskunnat, joissa jasenyys tuottaa

ainoastaan oikeuden solmia vuokrasopimus osuuskunnan

kanssa, ovat kiaytanndssa harvinaisia.’ Lain
soveltamisalan ulkopuolella ovat myos
lomaosakekaupat, paitsi siina tapauksessa etta

ostajalle myydaan samalla kertaa kaikki kyseisen
huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet ts.

ostajan oikeus kayttaa huoneistoa on ajallisesti

® HE 14/94 s. 49-50
7 Siiskonen. s.23
8 Siiskonen, .23
? Kasso 1997, 5.229



rajoittamaton.'® Myds asumisoikeusasuntojen kaupat
jaavat asuntokauppalain ulkopuolelle.
Asumisoikeusasunto on omistusasunnon ja  vuokra-
asunnon valimuoto; asunnon haltijaa voi verrata
vuokralaiseen, mutta hénen asemansa on kuitenkin
vahvempi kuin vuokralaisen, koska han on lunastanut
asumisoikeuden asumaansa asuntoon. Asumisoikeuden
hinta on 10-15 prosenttia asunnon markkinahinnasta
eikda asuntoa voi lunastaa omaksi. Asumisoikeusasuntoa
el pidad sekoittaa markkinoilla tarjottaviin esim.
Alfa-asuntoina tai Kolkyt-nyt nimelld myytaviin
asuntoihin, joiden idea perustuu pieneen
myyntihintaan ja suureen yhtidlainaosuuteen. Siten ne
muistuttavat asumisoikeusasuntoa hankintatavaltaan,
mutta erocavat siind ettad asunto tulee ajan mydta
omaksi yvhtidlainaosuuden tullessa kokonaan
maksetuksi. Kysymyksessa ovat asuntokauppalain

soveltamisalaan kuuluvat asuntokaupat.

2.2. Asuntokauppasopimuksen syntyminen

Sopimukseen kuuluvat oikeustoimilain mukaan tarjous
ja siihen annettu hyvaksyva, tarjouksen kanssa
sisdlléllisesti yhtapitava vastaus.'' OikTL 1 S:n
mukaan tarjous sopimuksen tekemisesta ja tarjoukseen
annettu vastaus sitovat tarjouksen tekijaa ja
vastauksen antajaa. Asunto-osakkeiden kaupassa myyjan
lehti-ilmoitus tai hanen kiinteistdnvalittdjan kanssa
tekemansa toimeksiantosopimus ei ole wvielada 1lain
tarkoittamassa mielessa tarjous, vaan sita voidaan
pitaa kehotuksena tarjouksen tekemiseen.'? Ostajan

tekema tarjous sitoo ostajaa, mutta ei viela velvoita

10 Sjiskonen, s.23
! Siiskonen, s. 34
12 Kasso 2001, s. 301



myyjaad mihinkdan; han voi jattédd siihen vastaamatta
tai hylatd sen, vaikka siind olisi tarjottu pyydetty
kauppahinta. Vasta sitten, kun myyja hyvéaksyy ostajan
tekeman tarjouksen, se synnyttaa sitovan

sopimuksen.?®’

2.3. Kaytetyn asunnon kaupasta

Juridisessa mielessd& asunto on kaytetty silloin, kun
asunto myydaan kaytettyna tai kun muu kuin
elinkeinonharjoittaja, mnyy asunnon otettavaksi
kidyttoon ensimmiisti kertaa rakentamisen Jjalkeen.'
Nain ollen voi asunto itse asiassa olla taysin uusi
ja kayttamaton, vaikka juridisesti on kysymys

kédytetyn asunnon kaupasta.

Lain saanndksista voidaan poiketa kirjallisin
sopimuksin. Jos asuntokauppalain saannoksista
sovitaan poikettavaksi, on poikkeamisesta selkeasti
Jja yksildidysti mainittava kauppasopimuksessa.
Kuluttaja-ostajan osalta hanen oikeuttaan mm.
maksusta pidattaytymiseen ja kaupan purkuun ei saa

rajoittaa.™

Tavanomaiset asunnon tarpeistoon kuuluvat laitteet ja
esineet, Jjotka olivat asunnossa sita esiteltédessa,
kuuluvat kauppaan ellei toisin sovita. Tallaisia
asuntoon kuuluvia tarpeistolaitteita ovat mm. jaa- ja
pakastinkaappi seka astian- ja pyykinpesukone ainakin
silloin, kun ne kuuluvat asunnon tavanomaiseen

varustukseen Jja ovat kiinteammin sijoitettuja

13 Siiskonen, s. 35
14 Kasso 2001, s. 317
15 Kasso 2001, s. 317
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esimerkiksi kalusteissa niille varattuun tilaan.'®
Epaselvyyksien wvalttamiseksi asiat olisi syytéd sopia
tarkasti etukadteen. Myyjadn ja ostajan on syyta sopia
kuuluvatko esimerkiksi ikkunalaudat tai wverhotangot

kauppaan.?’

Huoneiston hallinta Jja osakekirjat on luovutettava
sovittuna ajankohtana. Ellei toisin sovita, vastaa
myyja yvhtiovastikkeesta ja muista asunnon

kustannuksista hallinnan luovutukseen saakka.'®

Vastuu varainsiirtoverosta on ostajalla ellei muuta
19

ole sovittu. Jos asunto myydaan
kiinteistonvalittajan valityksellsa, on valittaja
vastuussa varainsiirtoveron maksamisesta. Tasta

syysta kiinteistonvalittajat paasaantdoisesti vaativat
varainsiirtoveron maksettavaksi heti
kaupantekotilaisuudessa, jotta he voivat wvalvoa veron
tulevan maksetuksi Jja nain valttyvat itse

maksuvelvollisuudelta.

Vaaranvastuu siirtyy ostajalle hallinnan luovutuksen
yhteydessa. Jos hallinnan luovutus myohastyy
ostajasta Jjohtuvasta syysta, siirtyy vaaranvastuu
kuitenkin silloin kun hallinnan luovutuksen olisi
pitanyt tapahtua. Jos asunto on ostajan hallussa Jjo
kauppaa tehtdessa, siirtyy vaaranvastuu ostajalle

kaupantekoajankohtana.

1 HE 14/94, 5.127

'7 Simonen — Sarkameri, s.14
18 Kasso0 2001, s. 318

19 Kasso 2001, s.318
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3. KAYTETYN ASUNNON KAUPAN VIRHEISTA
YLEISESTI

3.1. Virhetyypit

3.1.1. Laatuvirhe

Laatuvirheelld tarkoitetaan puutteita kaupan kohteen

fyysisissd, havaittavissa ominaisuuksissa.?’

Asuntokauppalain 6 luvun 11§:ssa madritellaan

kaytetyn asunnon virhe: Asunnossa on virhe jos:

- se el vastaa sitda, mitd voidaan katsoa sovitun,

tai

- se el vastaa niita tietoja, Jjotka myyja on
ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja Jjoiden

voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan, taikka

- myyja on ennen kaupantekoca jattanyt antamatta
ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta
erityisestd seikasta, josta hanen téaytyy olettaa
tienneen ja Jjosta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon hénen

mahdollisuutensa havaita kyseinen seikka asunnon

ennakkotarkastuksessa, huomioiden myyJjan
tietoisuus ostajan asettamista
erityisvaatimuksista seka muut seikat, ja
laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan.

2% Niemi, s. 290. ks. Myds Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander, Kiinteiston kaytto ja luovutus
1993, s.214
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Laatuvirheestd on kysymys myds silloin kun asunto on
varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta
ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin
ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttaa
ottaen huomioon asunnon hinta, sen ik&, alueella
tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa

koskevat yleiset vaatimukset seka muut seikat.

Virhetta koskevia s&aannoksia sovelletaan myds, Jjos
myyja on antanut asunnon ymparistdstd virheellisen
tai harhaanjohtavan tiedon taikka laiminlydnyt antaa
tiedon niita koskevasta asunnon kayttodn tai arvoon

vailkuttavasta seikasta.

Piileva wvirhe

Kaupan kohteessa on salainen eli piileva virhe, jos
siina ilmenee sellainen wvika tai puute, jota
kumpikaan kaupan osapuoli ei ole havainnut Jja jota
kummankaan osapuolen ei ole pitanytkdian havaita.?!
Salaisen virheen kohdalla virhearviointi on

ankarampaa kuin muiden laatuvirheiden kohdalla.

3.1.2. Taloudellinen virhe

AskL 6:20 S:n mukaan kaupan kohteessa on
taloudellinen virhe, jos myyja on ennen kaupantekoa
antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon asuntoon liittyvista taloudellisista
velvoitteista tai vastuista ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan. Niinik&an asunnossa on
taloudellinen virhe, jos myyja on jattanyt antamatta

ostajalle tiedon asuntoon liittyvastad taloudellisesta

2! Stahlberg DL 11, s. 1049
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seikasta, Jjosta hanen taytyy olettaa tienneen Jja
ostaja perustellusti saattoil olettaa saavansa tiedon
ottaen huomioon hanen mahdollisuutensa saada seikka
selville tavanomaisessa selonotossa sekd muut seikat,
Jja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen

kauppaan.

3.1.3. Oikeudellinen virhe

Oikeudellisesta virheestad saadetaadn AskL 6:21 S:ssa:
Kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe, jos
sivullinen omistaa sen tai osan siitad taikka Jjos
sivullisella on siihen pantti- tai muu oikeus, eikéa
sopimuksesta seuraa, etta ostajan on ostettava kaupan
kohde sivullisen oikeudesta Jjohtuvin rajoituksin.
Ostaja voli wvaatia oikeudellisesta virheestd johtuvia
seurauksia myos silloin, kun sivullinen vaittaa, etta
hadnella on edellad tarkoitettu oikeus ja vaitteelle on

todennakdisia perusteita.

Oikeudellisen virheen osalta myyjalla on
mahdollisuus, toisin kuin muiden virheiden kohdalla,
torjua ostajan hinnanalennusvaatimus tai kaupan
purku, jos han viipymatta huolehtii siita, etta
sivullisen oikeus lakkaa tai virhe muutoin

oikaistaan.??

3.2. Virheen oikaisu

3.2.1. Virheen korjaaminen

Virheen korjaaminen on varmasti luontevin tapa

korjata asunnon virhe. Laki ei kuitenkaan néain

22 HE 14/94, 5. 138
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maaraa, Jjoten kumpikaan osapuoli ei voi virheen
korjaamista vaatia. Mikaan ei kuitenkaan esta

sopimasta etta myyja korjaa virheen.?’

3.2.2. Oikeus pidattya kauppahinnan maksusta

Ostajalla on oikeus pidattya omasta suorituksestaan
virhettad vastaavasti eli jattaa virhetta vastaava
rahasumma maksamatta. Yleensd& kuitenkin kaytetyn
asunnon kaupassa koko myyntihinta suoritetaan
kerralla ja ennen asunnon hallinnan luovutusta, joten
paadsaantodisesti koko kauppasumma on maksettu ennen

kuin kaupan virhe havaitaan.

3.2.3. Hinnanalennus

Jos virhetta ei korjata, tulee kyseeseen
hinnanalennus virhetta vastaavasti tai
kohtuullisesti. Hinnanalennuksen saaminen ei edellytéa
etta ostaja korjaa virheen.?* Hinnanalennus on
kaytetyn asunnon kaupassa virheen ensisijainen ja
tarkein seuraamus. Hinnanalennus madritellaan
tapauskohtaisesti ottaen huomioon wvirheen merkitys
asunnon kayttdéon, ulkonakodn Ja vaihtoarvoon. Jos
virhe on oikaistavissa kohtuullisin kustannuksin,
voidaan nama kustannukset ottaa huomioon
ratkaistaessa, minka suuruista hinnanalennusta

voidaan pitada virhettd vastaavana.?’

2 Kasso 2001, s.515
2 Kasso 1996, s. 389
2 HE 14/94, 5.135, myds Simonen, s. 65
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KKO, dnro S 83/789, 12.6.1984

Asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
kaupassa olivat seka myyja, etta ostaja isannditsijan
antaman todistuksen nojalla olettaneet huoneiston
pinta-alan olevan todellista suurempi. Vaikka
kauppahintaa ei ollutkaan madrédtty pinta-alan mukaan
, erehdys oli ollut omiaan vaikuttamaan kauppahintaa
korottavasti. Ostajalla oli sen wvuoksi oikeus saada
kauppahinnasta virhetta vastaava hinnanalennus.
Perusteluissa KKO mainitsi mm. ”“B on niin ollen
myynyt Jja A ostanut huoneiston 27 nelidmetrin
suuruisena. Tarkistusmittaukset ovat osoittaneet,
ettd todellinen pinta-ala on noin viisi nelidmetria
pienempi. Huoneiston pinta-alaa koskeva erehdys ei
ole johtunut kummankaan sopimuspuolen tuottamuksesta
tai huolimattomuudesta. Vaikka kauppahintaa ei
olekaan maaratty pinta-alan mukaan, erehdys on ollut
omansa vaikuttamaan kauppahintaa korottavasti.
Hinnanalennus 15.000 markkaa korkoineen. Alkuperainen

kauppahinta oli ollut 114.000 markkaa.

3.2.4. Kaupan purku

Ostajalla on myos oikeus kaupan  purkuun, jos
virheestda aiheutuu olennaista haittaa eikda muuta
seuraamusta voida pitdd kohtuullisena.?® Koska
kdytetyn asunnon kaupan purkamisen seuraukset myyjan
taloudelliseen tilanteeseen voivat olla vakavat,
tulee kaupan purkaminen kyseeseen vain siina

tapauksessa ettd virhettd ei voida oikaista ilman

26 Kasso 2001, 5.516
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olennaista haittaa eikd@ hinnanalennusta voida virheen

merkityksen vuoksi pitdi riittavand seurauksena.?’

3.2.5. Vahingonkorvaus

Hinnanalennuksen tai kaupan purun lisdksi ostajalla
on oikeus saada korvaus virheen aiheuttamista
vahingoista Jja menetyksista. Salaisen laatuvirheen
osalta myyja ei kuitenkaan ole
vahingonkorvausvastuussa. Suoritusvirheessa on
kysymys sopimusrikkomuksesta Jja wvahingonkorvauksesta
sopimussuhteessa. Tasta syysta vahingonkorvausvastuu
on tuottamukseen perustuvaa.28 Korvattavien
vahinkojen piiri on laaja, Jjoten korvattavia ovat
kaikki toisen osapuolen edunmenetykset, virheen
vuoksi saamatta jaaneet tuotot Jja korvaus

kiinteistdjen hintatason noususta. 29

Jotta vahingonkorvausvastuu syntyy, on oltava kasilla
vastuun perustava teko sekd aiheutunut wvahinko.
Tekojen Ja laiminlydénnin taytyy myds olla syy-
vhteydessa vahinkoon. Tama tarkoittaa sita, etta teon
on oltava vaikuttanut juridisesti relevantilla

tavalla vahingon syntymiseen.?’

Ostajalla on myds oikeus vahingonkorvaukseen, jos

virheesta on aiheutunut wvahinkoa ja myyja on ollut

1

huolimaton.?' Todistustaakka on myyjallid, joten myyja

on velvollinen osoittamaan ettei han ole menetellyt

huolimattomasti. °?

*"HE 14/94, s. 136
28 Niemi, s. 294

» Niemi, s. 294

3% Savela, s. 178

31 Kasso 1996, s. 389
S2HE 14/94, s. 136
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3.2.6. Virheen oikaisulla pyritdan saattamaan tilanne

sille tasolle kuin se olisi ilman virhettd ollut

Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisukaytannossa
yleisin hyvitysseuraamus on hinnanalennus. Kaupan
purkua lautakunta on suosittanut vain muutamassa

tapauksessa.

Hinnanalennuksella 3ja vahingonkorvauksella pyritéaan
saamaan ostaja siihen asemaan, missa héan olisi ilman
asunnon virhetta ollut. Ostaja jaa kuitenkin wvaille
hyvitysta ellei virheensietokynnys ylity. Sen lisaksi
salaisen virheen pitaa ylittaa myos

merkittavyyskynnys.33

3.3. Vastuunedellytykset

Vika tai puute kaupan kohteessa on eri asia kuin
virhe. Vika tai puute on tosiseikastoon kuuluva
ilmid, mutta virhe on oikeudellinen kasite.®® Vian
tai puutteen taytyy olla riittavan suuri, Jotta
kaupan kohde olisi virheellinen. Virhe-sanaa
kaytetaan oikeuskaytannodssa ja kirjallisuudessa tosin
myos, vaikka oikeastaan tarkoitetaan vikaa @ tai
puutetta kaupan kohteessa. Tama on sindnsda hyvin
luonnollista, koska Jjoku asuntokauppariidan
osapuolista Jjoka tapauksessa pitéda vikaa tai puutetta

virheena.

Kaytetyn asunnon kaupassa on siis virhe, jos se on
merkittavasti huonompi kuin ostajalla on perusteltua

aihetta olettaa.® Virheen taytyy olla niin

33 Simonen, s. 67
3 Stahlberg DL 11, s. 1049
33 Siiskonen, s.136
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olennainen, etta silla on ollut merkitysta kauppaan
tai kauppahintaan. Mita vanhemmasta asunnosta on
kyse, sita enemmén siind on sallittava puutteita ja

virheits.?3®

Vaikka kaupan kohteessa on virhe, ei tama kuitenkaan
automaattisesti  johda virhevastuuseen. Ensinnadkin
ostajan taytyy tehdada virheilmoitus saadetyssa ajassa,
seka vaatia virheen oikaisua. Jos myyja ei suostu
virheen oikaisuun, ollaan tilanteessa Jjolloin taytyy
miettid milla tavoin myyja saadaan suostumaan ostajan
vaatimuksiin tai osapuolet sopimaan asiasta Jjollakin
tavalla. Jos myyja ei ole neuvotteluhaluinen, voi
ostaja pyytaa kuluttajavalituslautakunnan
asuntokauppajaosta antamaan ratkaisun asiassa. Tama
ratkaisu on kuitenkin wvain suositus eikd siten

velvoita myyjaad viela mihinkaan.

Ostaja voili myds viedd asian suoraan oikeusistuimen
ratkaistavaksi. Oikeudenkaynti tulee kuitenkin
asianajajapalkkioiden myota kalliiksi ja havinnyt
tuomitaan padasadantdisesti maksamaan myds vastapuolen
oikeudenkayntikulut. Oikeudenka@ynnissa on aina riski
haviamiseen, joten aivan pienten rahasummien takia ei
riitaa kannata oikeuteen asti vieda.
Oikeudenkayntiprosessi on myds varsin hidas Jja
alempien oikeusasteiden ratkaisuista valitetaan usein

37

korkeampiin asteisiin. Voi kestda wuseita vuosia

ennen kuin riita on ratkaistu.

3¢ Siiskonen, s. 136
37 Vuosina 1997-2001 on valitusprosentti ollut yli 50 (Tilastokeskus)
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KKO, dnro S 85/878

”Asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
ostajat olivat lahes kolmen vuoden kuluttua kaupasta
ja huoneiston hallinnan siirtymisesta heille saaneet
tietasa, ettd huoneiston pinta-ala oli sovittua
pienempi, Jja esittédneet myyjille
hinnanalennusvaatimuksen. Ostajien katsottiin
menettaneen oikeutensa vedota pinta-alavirheeseen.”
Kyseinen tapaus on ollut ennen asuntokauppalain
aikaa, jolloin ei ollut maaratty kahden vuoden

aikarajaa.

Ostajan on tehtava virheilmoitus kohtuullisessa
ajassa siita kun hé&n havaitsi virheen tai hanen olisi
pitanyt havaita virhe Ja péaasta selville virheen
merkityksesta. Lisédksi ostaja ei saa viivytella
kohtuuttoman kauan vaatimuksen esittamisessa jos héan
haluaa virheen oikaisemista.’® Ellei virheestad ole
reklamoitu kahden wvuoden kuluttua asunnon hallinnan
luovutuksesta, menettdd ostaja oikeutensa vedota
virheeseen. Kiinteistodokaupassa aikaraja on wviisi
vuotta. Kysymyksessa on vanhentumisaika, minka
kuluessa vioista pitédd wviimeist&dédn ilmoittaa Jjos ei
halua menettaa oikeuttaan vaatimusten esittamiseen
myyjalle. Lainsaatajan tavoitteena on ollut etta
myyja kuluttajana vapautuu jossain vaiheessa kokonaan
vastuusta mahdollisesti monien vuosien jalkeen
saatavilta yllattavilta vaatimuksilta. Koska
tarkoitus on ennen kaikkea suojella myyjaa
kuluttajana, ei aikaraja ole voimassa jos myyjana on

elinkeinonharjoittaja. Lisaksi tavoitteena on etta

3% Simonen, s. 26
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ostaja toimisi aktiivisesti ja huolellisesti ja etta

virhetilanteet selvitettdisiin nopeasti.?’

3.4, Virheluokittelu

Asunnon  virheet voidaan jakaa ainakin neljaan
kategoriaan: vahaisiin, vaikutuksellisiin,

merkittdviin ja olennaisiin.®’

3.4.1. vVahainen virhe

Vahaiset wvirheet Jjoutuu ostaja sietamaan kaytettya
asuntoa ostaessaan. Esimerkiksi 10 wvuotta wvanhan
osakehuoneiston kylpyhuoneen kosteusvaurion
korjaaminen maksoi noin 6500 mk, Jjosta osa kuului
taloyhtidn vastuulle. KVL ei pitanyt asuntoa
virheellisena. Toisena esimerkkina omakotitalon
tontti pieneni kiinteistoa muodostettaessa 914
nelidmetrista 867 nelidmetriin. KVL piti muutosta
niin vahdisena ettei katsonut kaupassa olleen

virhetta.*!

3.4.2. Vaikutuksellinen virhe

Jos myyJja laiminlyd tiedonantovelvollisuutensa,
virheensietokynnys asettuu sille kohtaa, missa
objektiivisesti arvioiden voidaan sanoa, etta
kyseinen tieto olisi vaikuttanut kaupasta
paattamiseen tai kaupan ehtoihin. T&alloin puhutaan

vaikutuksellisesta virheesta. Virhe on

* Simonen, s. 8, HE 14/94, s. 135

0 Simonen, s. 60. Tamé luokittelu perustuu Simosen nikemykseen Kuluttajavalituslautakunnan
ratkaisujen valossa. Muunlaisiakin luokitteluja on olemassa. Esim. Sisula-Tulokas puhuu
l1&hinni vain olennaisesta virheesté ja epdolennaisesta virheestd. Simonen on kuitenkin
keskittynyt vain asuntokaupan virheisiin, joten pidan hinen luokitteluaan hyvéna.

4! Simonen, s. 61
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vaikutuksellinen ainakin jos asunto on asumiskelvoton
eika ostaja sita tiennyt tai vesi ei ole

kayttokelpoista.

KKO, dnro S90/9, 12.3.1991

"A:n ostaessa B:1ta 490.000 markan kauppahinnasta
asuntoosakkeet hanelle oli esitetty
isdnndéitsijantodistus, jossa oli ilmoitettu
osakkeiden osuudeksi yhtion lainoista 50.114 markkaa.
Kaupan paattamisen jalkeen oli todettu, ettda osuudet
yhtidn lainoista oli laskettu wvirheellisesti Jja etta
A:n ostamien osakkeiden osuus oli ollut 8418 markkaa
ilmoitettua suurempi. Eroavuuden ei katsottu olleen
omansa vaikuttamaan kauppahintaan. A:1la ei taman

vuoksi ollut oikeutta saada hinnanalennusta.”

3.4.3. Merkittava wvirhe

Merkittavasta virheesta puhutaan asunnon salaisen eli
piilevan virheen vyhteydessa. Jotta myyja Jjoutuisi
vastuuseen piilevastd virheestéd, taytyy virheen olla
merkittava. Niin merkittava, ettd sen voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Lainsaatajan tarkoituksena on
ollut Jjakaa riski salaisten wvirheiden osalta kaupan

osapuolten kesken, eika ostaja voi vedota vikoihin ja

puutteisiin, jotka eivat ylita merkittavyyden
kynnysta. Virheen merkittavyyden arviointi on
ongelmallista. Onko virhe merkittava, jos
korjauskustannusten yhteismaara ylittaa tietyn

prosentin kauppahinnasta? Prosenttilukua on mahdoton
maarittaa koska arvioinneissa otetaan huomioon kaupan

olosuhteet kokonaisuudessaan sekda asunnon hinta, ika,

2 Simonen, s. 62
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suoritetut peruskorjaukset, kohtuullista asumistasoa
koskevat wvaatimukset ja muut seikat. Tallaisia ovat
ostajan itsensa kannettaviksi tulleet vian
korjauskustannukset, vian ulottuminen rakenteisiin ja
selvitetty terveysriski. Kustannuksista on vahennetty
myds tason Jja arvon nousu seka se, onko vika
mahdollisesti asunto-osakeyhtion kunnossapito-
vastuulla.®® 1Itse asunnon korjauskulujen lisdksi
merkitystd on myds asunnon osalle tulevilla yhtion

rakennuksen muilla korjauskustannuksilla.

Seuraavat KVL:n ratkaisut valaisevat merkittavyyden

ongelmaa:

KVL: TI 16.3.2000, dnro 98/82/1838

”yhtend tekijana otettiin huomioon ostajalle
aiheutuneet korjauskustannukset kokonaisuudessaan
(taloyhtidon muiden asuntojen osalta 30000 markkaa ja
oman asunnon osalta 1500-2000 markkaa), Jjolloin

asunto oli merkittavasti huonompi.”

KVL: TI 18.11.1999, dnro 98/82/1873

"Merkittavyyskynnys ylittyi, kun seitsemé&dn vuoden
ikdisen asunnon 6000 markan korjauskuluihin lisattiin
muista vyhtidén rakennuksen korjauksista aiheutuneet
noin 18000 markan vyhtidvastikekulut. Lautakunta
suositti hinnanalennusta 4000 markkaa, Jjonka maaran
harkinnassa otettiin huomioon, ettd oli korjattu

muutakin kuin virhetta.”

* Simonen, s. 63. Niin oli myds annen Askl:a, ks KKO 1992:158,
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KVL: SJ 21.3.2000 dnro 99/81/894

720 wvuotta vanhan talon kaikki kylpyhuoneet oli
korjattava, mista 30.5.1997 ostetulle 296000 markkaa
maksaneelle kaksiolle tuli 14700 markan

kustannusosuus. Virhe el merkittava.”

KVL: TI 25.3.1998, dnro 97/81/951

”Y1li kaksikymmenta vuotta vanha rivitaloasunto, jonka
pesutiloja oli remontoitu 5-6 vuotta ennen kauppaa,
oli wvirheellinen, koska kosteus- ja homevauriot
olivat omiaan aiheuttamaan terveyshaittaa. Ostajien
vaatimus 12000 markan korjauskulujen korvaamista.

Lautakunta suositti 3000 markan hinnanalennusta.”

Kaupan kohteen ollessa kaytetty, on virhearvioinnin
osalta tavallisesti kaytetty perustelua ”“olennaisesti
huonompi kuin” mitd kauppahinta, asunnon ika ja muu
kunto on antanut ostajalle aiheen olettaa.*
Kauppahintaa taytyy arvioida myos suhteessa

paikkakunnan yleiseen hintatasoon.

Kaytetyn tavaran kaupassa, Jjoksi kaytetty asunto
myoskin  voidaan katsoa, tulee ostajan varautua
pieniin virheisiin Jja ottaa huomioon, etta kaytetty
on kulunut jo kaytdssa eikad kaytetylta voida odottaa
samoja ominaisuuksia kuin uudelta, joten aiwvan
pikkuvirheiden takia ei virhevastuutakaan synny.
Kaytetyn tavaran kaupassa tulee ostajan
virheensietorajan olla korkeampi kuin uuden
kaupassa.*’ Virheen olennaisuusvaatimus merkitsee

sita, etta tuomioistuimissa Jjoudutaan ensiksi

* Sisula-Tulokas, s. 120
4 Sisula-Tulokas, s. 122
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miettimdan onko kaupassa virhe ja sen lisédksi
joudutaan miettimdan onko virhe niin olennainen ettéa

on syyta seuraamuksiin.

3.4.4. Olennainen virhe

Sisula-Tulokas esittelee hinnanalennusta
kdsittelevassa teoksessaan olennaisuusarviointia
siita lahtdokohdasta ettd ensiksi pitdaa maaritellad se,
mitd ostajalla on ollut aihetta olettaa. Ostajan
tulee ottaa huomioon asunnon hinta, i1k&, ulkoinen
kunto, myyjan antamat tiedot ym. Mitd ovat olennaiset
erot suhteessa siihen mita ostajalla on ollut aihetta
olettaa? Arviointia wvoidaan tehda kvantitatiivisin
perustein. Esim. niin ettd& epdolennaisen suuruinen
virhe on alle 5 % asunnon kauppahinnasta Jja
olennainen esim. 10%. Ongelmana on se etta jokainen
asuntokauppa on erilainen ja myds virheet erilaisia.
Siksi toimivampi arviointikriteeri olisi Sisula-
Tulokkaan mukaan korjauskustannusten suhde
sopimuksenmukaiseen arvoon siten, ettda relevanttina
kustannuksena voidaan pitaa yli 5% Jja suurina esim.
10% kauppahinnasta. Talloin suuret
korjauskustannukset puhuisivat virheen olennaisuuden
puolesta Jja ©pienet korjauskustannukset tukisivat

virheen epé&olennaisuutta.

Arviointi voi perustua myos kvalitatiivisiin
perusteisiin. Esimerkiksi niin ettd& auton ostaessaan
on aihetta odottaa autolla pystyttadavan ajamaan Jja

asunnossa vol odottaa voivansa asua.

Olennaisuusarviointia voidaan teravoittaa erityisilla
sopimusehdoilla, jotka koskevat kaupan ominaisuuksia.

Jos jokin seikka on kirjoitettu kauppakirjaan
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nimenomaisesti tarkoituksella tdsmentaa jotakin
ominaisuutta, tulisi virhearvioinnin olla tdssa

tilanteessa ankarampi.*

”"Kaupan purku edellyttdd virheen olennaisuutta” *’

KKO: dnro S 91/1583, 5.11.1992

Tassa tapauksessa oli kysymys asuntokaupasta, Jjossa
ostajat havaitsivat olevan ns. kylmavuodon eraassa
huoneessa. Talo oli 1l&hes wuusi Jja ostajat olivat
voineet olettaa myos lampoderistyksen olevan
uudenveroisessa kunnossa. Huoneiston kauppahinta oli
16.10.1989 tehdyssa kaupassa 392.500 markkaa.
Korjauskustannuksiksi arvioitiin 47900-51800 markkaa.
Ostajat vaativat myyjilta kihlakunnanoikeudessa
korjauskustannusten verran korkoineen.
Kihlakunnanoikeus ja Hovioikeus katsoivat ettd talon

lampoeristys kuuluu taloyhtion wvastuulle ja hylkasi

siten ostajien vaatimukset. Korkein oikeus ei
myoskdaan muuttanut hovioikeuden tuomiota. (&an. 4-1).
Perusteluissaan KKO lausui mm. ”Kylmavuodosta
aiheutuva haitta Jja asunto-osakeyhtion vastuu

korjausten suorittamisesta seka osakkaalle jaava
lopullinen kustannusosuus huomioon ottaen
huoneistossa todettu kylmavuoto ei ole siind maarin
olennainen virhe, ettd silla olisi kauppalain 19 S$:n
kannalta oikeudellista merkitysta ottaen huomioon
sen, mitd ostajalla osakkeiden hinnan Jja kaupan
muiden olosuhteiden perusteella on ollut aihetta
edellyttaa. Ostajalla ei sen vuoksi ole kylmavuodon
perusteella oikeutta hinnanalennukseen tai

vahingonkorvaukseen.”

46 Sisula-Tulokas, s. 127
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Kyseinen tapaus on ratkaistu kauppalain 19 §:n
mukaan. Pykalan 1 momentin 3 kohdassa tavarassa
katsotaan olevan virhe, Jjos tavara on olennaisesti
huonommassa kunnossa kuin ostajalla sen hinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen on ollut perusteltua

aihetta edellyttaa.

7 Simonen, s. 66, myds HE 14/94, s. 136
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4. TIEDONANTO- JA SELONOTTOVELVOLLISUUDESTA

4.1 Rajanvetoa ostajan Jja myyjan velvol-

lisuuksien valilla

Myyjan tiedonantovelvollisuus Jja ostajan selonot-
tovelvollisuus rajautuvat toisiinsa. Oikeuskaytanndn
varaan yvksittaistapauksissa jaa, miten raja

asetetaan.*®

Ostajan selonottovelvollisuuden Jja myyJjan
tiedonantovelvollisuuden suhde on
oikeuskirjallisuudessa koettu ongelmalliseksi. My0Os
useimmat asuntokauppariidat koskevat rajanvetoa
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden valilla.
Velvollisuuksien suhde on ymmarretty siten, ettéa
ostajan selonottovelvollisuus alkaa siita, mihin
myyjan tiedonantovelvollisuus paattyy, mutta tarkka
rajanveto on hyvin hankalaa.®’ Rajanveto on
ongelmallista seka wvelvollisuuksien sisalldlliselta
ettd ulottuvuuden kannalta. Esimerkiksi asia, joka on
sisalléltaan vahapatdinen, ei  valttamatta aiheuta
myyjalle tiedonantovelvollisuutta, vaikka se
kuuluisikin siihen alueeseen, josta myyjalla on

yleisesti tiedonantovelvollisuus.

Ongelma on myos tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuksien keskinainen
etusijajarjestys. Ruotsissa on kiinteistdkaupassa

painotettu ostajan selonottovelvollisuutta. Suomessa

*8 Jokela-Kartio-Ojanen, s. 124
* Halila 1987 s. 65
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esim. Routamo Jja Ramberg puoltavat ehkda enemman

myyjan tiedonantovelvollisuuden ensisijaisuutta.®’

4.2. Myyjan tiedonantovelvollisuudesta

4.2.1. Annettavat tiedot

Sopimuksen merkitys Jja myyJjan
tiedonantovelvollisuutta koskevat saanndkset ovat
padpiirteissadan yhtenevaiset sekada uuden ettd kaytetyn

asunnon kaupassa.’'

Myyjan  taytyy kertoa  totuudenmukaisesti  asunnon
ominaisuuksista. Asuntokauppalain 6 luvun 11 §:ssa
maaritellaan myyjan velvollisuuksista. Asunnossa on
virhe, Jjos myyja on ennen kaupan tekemista antanut
ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
esimerkiksi rakennusten kunnosta tai Jjos myyja on
jattanyt ostajalle kertomatta rakennusta tai
huoneistoa koskevan tiedon, josta hanen taytyy
olettaa tienneen®® ja josta ostaja perustellusti
saattol olettaa saavansa tiedon, Jja laiminlyodnti
vaikutti kauppahintaan ja kaupan syntymiseen. Myyjan
on myos oikaistava havaitsemansa ostajan virheellinen
kasitys jostakin asunnon tai kiinteiston
ominaisuudesta, joka vaikuttaa asunnon soveltumiseen
aiottuun kéyttéén.53 Saannos koskee seka
markkinoinnissa ettd muutoin annettuja tietoja niiden

antamistavasta riippumatta.*

50 Routamo-Ramberg, s. 167

' HE 14/94, 5. 131

32 Stahlberg (Stahlberg DL I) pohtii tiytyy- sanan voimakasta merkitysti. Stahlberg kallistuu
sille kannalle etté lainsdétéjén tarkoitus ei ole ollut kdyttdd ndin voimakasta ilmaisua vaan
oikeampi sanamuoto olisi, kuten Maakaaressa “olisi pitidnyt tietdd”

53 Kinnunen, s. 100

**HE 14/94, 5. 131
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Myyja vastaa lain mukaan seka itsensa etta

edustajansa antamista tiedoista. AskL:n 6 luvun 27

S:sta ilmenee nimenomaisesti, etta saannodksen
mukainen virhevastuu kasittaa myos myyJjan
toimeksiannosta toimivan kiinteistonvalittajan

antamat tiedot samoin kuin myyJjan tai hanen
edustajansa toimesta annetut tiedot, jotka sisaltyvat
isannditsijantodistukseen tai  jotka muuten ovat

perdisin asuntoyhteisén edustajalta.®’

KVL: TI 17.4.2000, dnro 99/81/520

Kaytetyn rivitaloasunnon kaupassa, oli kysymys myyjan
ja kiinteistonvalittajan seka isannoditsijan
tiedonantovelvollisuudesta: Kaupan kohteena oli 42
nelidn kerrostalokaksio, jonka kauppahinta oli
160.000 markkaa. Kaupantekoaika oli lokakuussa 1998.
Joulukuussa 1998 taloyhtidn yhtidkokouksessa
paatettiin Jjulkisivu- Ja parvekeremontista vuonna
1999 ja siita aiheutuisi ostajalle kustannuksia 18900
markkaa. Ostaja vaati korvauksia myyjalta,
kiinteistonvalittajalta Jja isannditsijalta, jotka
olivat laiminlyodneet tiedonantovelvollisuutensa.
Myyja syytti valittdjaad ja isannditsijaa, wvalittaja
syytti isannditsijaa. KVL katsoi, ettd myyja tiesi
tai hénen olisi pitanyt tietda suunnitteilla olevasta
parvekeremontista, koska asia oli ollut edellisen
vhtidokokouskutsun 1liitteena olleella esityslistalla
ja poytakirjassa. “"Koska myyja oli laiminlydnyt antaa
ostajalle ostopaatdkseen vaikuttavan tiedon (itse tai
valittajan kautta), asunnossa oli taloudellinen
virhe.” Lautakunta suositti korvaukseksi 10000

markkaa, koska korjaus nostaa asunnon arvoa ja ostaja

> HE 14/94, 5.132
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0li wvoinut n&hdad talon Jjulkisivun huonon kunnon Jja
isdnnéitsijantodistuksesta ettei Jjulkisivuja ollut

korjattu.

Tiedon antamatta jattamisen merkitysta arvioitaessa,
kaytetyn asunnon kaupassa, on kiinnitettéava erityista
huomiota siihen onko myyja tarjonnut ostajalle
tilaisuuden asunnon tarkastamiseen ja onko virhe
ollut kohtuudella havaittavissa ennen kaupantekoa
suoritetussa tarkastuksessa. Sellaisista seikoista,
joilla ei voi olettaa olevan merkitysta
asunnonostajille vyleensd, on myyjalla velvollisuus
oma-aloitteiseen tiedonantoon vain Jjos myyja& on

tietoinen ostajan erityistarpeesta.’®

Myyjalla on velvollisuus ilmoittaa merkittavammista
vioista tai puutteista, Jjotka eivat ole ostajan
havaittavissa tavanomaisessa tarkastuksessa. Ennen
kaupantekoa olisi esimerkiksi kerrottava, Jjos Jjokin
kodinkone ei toimi tai toimii huonosti, etta katto
vuotaa tai ettd myyjadn tiedossa on rakenteellisia
vikoja, Jjoiden wvuoksi 1l&hitulevaisuudessa joudutaan
korjaustdihin. Kaytetyn asunnon kaupassa seikat,
jotka voivat aikaan saada myyJjan
tiedonantovelvollisuuden, saattavat kaupan kohteesta
ja muista olosuhteista riippuen vaihdella
suurestikin, joten viime kédessa joudutaan
yvksittdistapauksissa ratkaisemaan, mista seikoista

myyjan olisi pitadnyt kertoa.®’

Myyjan tail kiinteistonvalittdjan antamat tiedot
vaikuttavat ostajan tarkastusvelvollisuuden

laajuuteen. Jos ostajille kerrotaan asunnon olevan

S HE 14/94, s. 132
STHE 14/94, s. 132
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hyvassa kunnossa, ei tarkastusvelvollisuus ole yhta
laaja kuin muulloin. Ostajan ei tarvitse epailléa
annettujen tietojen paikkansapitavyytta. Jos
ostajalle sen sijaan kerrotaan, ettd huoneistossa on
ollut kosteusvaurio tai muutoin wviitataan asunnon
huonoon kuntoon, ostajan on tarkastettava asunto

huolellisemmin.>®

KKO: dnro S 86/753, 8.5.1987

Tapauksessa o0li kysymys kiinteistdon kaupasta Ja

virheend oli huonolaatuinen kaivovesi.

Kasittely kihlakunnanoikeudessa: Ostaja oli
kaupanteon jalkeen  todennut myyjalta ostamiensa
tilojen talouskeskuksen kaivoveden huonolaatuiseksi.
Ostajan suorituttamassa tutkimuksessa veden
rautapitoisuus oli todettu niin korkeaksi, ettda siitéa
johtuvat maku- Jja varihaitat alensivat veden
kayttdéarvoa talous- ja Jjuomavetend. Vesi oli sameaa
ja variltadan ruskeaa. Ostaja joutui noutamaan talous-
ja Jjuomavetensa yli kilometrin paassa olevalta
ladhteelta. Kauppaneuvottelujen aikana ostaja oli
nimenomaan pyrkinyt varmistumaan kaivoveden
hyvalaatuisuudesta. Myyja vakuutti veden olevan
erinomaista. Ostaja wvaati hinnanalennusta 30000

markkaa.

Myyja vaati kanteen hylkaamistd perusteettomana.
Myyjadn mukaan han ei ollut milladan tavalla taannut
veden laatua kauppakirjassa eika muutenkaan kaupasta
neuvoteltaessa. Suoritetussa vesitutkimuksessa vetta

ei ollut todettu talous- Jja juomavedeksi

58 Kinnunen, s. 97
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kelpaamattomaksi, vaan siind oli todettu olevan maku-
ja varihaittoja. Veden laadulla ei myodskaan voinut
olla vaikutusta kauppahintaan, koska myydyn

omaisuuden arvo oli ylittédnyt sovitun kauppahinnan.

Kihlakunnan oikeus ©paatti 6.5.1985, ettda koska
kaivoveden laatu oli ollut heikkolaatuista jo myyjéan
asuessa tilalla, oli taman taytynyt olla tietoinen
tdasta virheesta. Ostaja oli tarkastanut tilat ennen
kaupantekoa, muttei hanen wvoitu kohtuudella katsoa
kyenneen havaitsemaan veden laatua. Asianosaisten
kertomukset veden hyvalaatuisuuden takaamisesta ovat
ristiriitaiset. Koska alueella ei ole yleista
vesijohtoverkkoa, o0li kysymys kaivoveden laadusta
niin olennainen, ettd myyjan olisi tullut omasta
aloitteestaan ilmoittaa ostajalle veden
rautapitoisuudesta kdsittden ettei ostaja voinut sitéa
tiloja tarkastaessaan havaita. Myyja ei ollut

nayttanyt ettd olisi nédin tehnyt.

Virhe o0li niin olennainen, ettd ostajan tietoisuus
siita olisi ilmeisesti wvaikuttanut kauppaan tai
ainakin kauppahintaan. Taten ostajalla oli oikeus
saada hinnanalennusta. Oikeaksi madraksi
kihlakunnanoikeus katsoi 12500 markka, Jjoka vastasi
asennettavien vedenpuhdistuslaitteiden arvoa.
Harkitessaan hinnanalennuksen maaraa oikeus totesi,
ettd kaivovesi ei ollut taysin kayttokelvotonta
talousvedeksi, ja Jjuomavetensa ostaja voi hakea

lahteesta.

Turun Hovioikeus oli tuomiossaan 11.4.1986 eri
mieltd: “Jutussa esitetyn selvityksen mukaan veden
laatu ei kuitenkaan poikennut siita, mika se

yleensakin oli paikkakunnalla. Taman johdosta ja kun
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veden maku ja vari olivat seikkoja, jotka ostaja oli
voinut ennen kaupan padttamistad itse todeta, myyjalla
ei ollut kaupan yhteydessa velvollisuutta erikseen

ilmoittaa ostajalle veden rautapitoisuudesta.”

Korkein oikeus taas katsoi, ettda ostajan ostamien
tilojen talouskeskuksen kaivon vedessd& on kohta
kaupan paattamisen jalkeen suoritetussa tutkimuksessa
todettu veden rautapitoisuuden vuoksi sameutta seka
maku- Ja varihaittoja. Kaivon vesi on tutkimuksen
mukaan ollut niin heikkolaatuista, ettei se ole
vastannut niita vaatimuksia, joita kaivon veden
asumistarkoitukseen kaytettavalla kiinteistolla
yleensa on asetettava. Ostajalla ei ole ollut ennen
kaupan paattamista aihetta ryhtya kaivon veden laatua
koskeviin tutkimuksiin. Ostajalla on kaupan kohteen
tdllaisen virheellisyyden perusteella oikeus saada

hinnanalennusta kihlakunnanoikeuden maaraamat 12500

markkaa.

4.2.2. MyyJjan asiantuntemuksen tai aseman
vaikutuksesta tiedonantovelvollisuuteen virhetta
arvioitaessa

Myyjan tietdmyksen taso vioista ja puutteista voidaan
asettaa tavallista korkeammalle silloin kun, myyjalla
on rakennusalan asiantuntemusta Jja mikali han on
taman lisaksi vield osallistunut itse

rakennustyéhc’jn.59

%9 Kyllstinen, s. 47
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Turun HO: 14.5.1993 S 91/631 (KKO: Ei valituslupaa.)

Kaupan kohteena oli rakennukset Jja tontin
vuokraoikeus. Asuinrakennuksessa o0li muun muassa

puutteelliset vesi- ja routaeristykset ja salaojitus

oli rakennettu virheellisesti. Naiden
rakennustapavirheiden takia vesi oli paassyt
tunkeutumaan betonisokkelin lapi rakennuksen
rakenteisiin. Rakennuksessa oli muun muassa
homesienta Jja parketin tummumista. Parketin

tummuminen oli Jjohtunut kosteudesta. HO katsoi etta
toinen myyjista, joka o0li rakennusmestari, oli
virheellisesti ja piirustusten vastaisesti osittain
itse rakentanut kyseisen talon ja lisadksi toiminut
kyseisella tydmaalla vastaavana tyonjohtajana.
Hovioikeus katsoi toisen myyjista tienneen
rakennustapavirheista, Jjoita ostajat eivat voineet
tavanomaisessa tarkastuksessa havaita. Talla
perusteella oikeus katsoi miehen olevan vastuussa
virheesta. Mies velvoitettiin suorittamaan ostajille
vahingonkorvausta. Oikeus hylkasi
vahingonkorvausvaatimuksen toisena myyjana ollutta
naista kohtaan, mutta katsoi ettda ostajilla oli

olkeus saada naiselta hinnanalennusta.

Turun HO 7.4.1995 S 93/1684 (Lainvoimainen)

Kysymyksessa oli myyjadpariskunnan rakennuttama Jja
rakentama omakotitalo, jolla oli ikaa

kaupantekohetkella kolme vuotta.

"Myyjapuolisoista toinen oli rakennusmestari. Ostajan
muutettua asumaan rakennukseen, siinada oli havaittu
vesivuotoa katosta.” “.myyjat ovat laiminlydneet

kertoa ostajalle kattovuodoista, wvaikka sen merkitys
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ostajan kannalta on taytynyt olla myyjien tiedossa.
Myyjista miehen on rakennusmestarina taytynyt
ymmartaa rakennusalan kokemuksen omaavana myos
tehtyjen korjaustoimien riittamattémyys” Hovioikeus
tuomitsi myyjat yhteisvastuullisesti

vahingonkorvaukseen.

Myyjan tietoon virheista voivat vaikuttaa myds myyjan
muut henkildkohtaiset ominaisuudet, kuten ika ja

sairaudet.®

Rovaniemen HO 13.6.1995 S 93/417 (Lainvoimainen)

“Kihlakunnanoikeus tuomitsi hinnanalennusta 30.000
markkaa Jja hylkadsi kaupan purkuvaatimuksen huomioon
ottaen, ettei myyja ollut tietoinen rakennuksen
alapohjan wviallisuudesta. Myyja ja taman aviopuoliso
eivat olleet 1itse osallistuneet rakennustyohdn Jja
alapohjan tuuletus oli vuodesta 1982 jaanyt
Jjarjestamattada vuoteen 1991. KO totesi myds ettd myyja
on ollut iadkéds, 80-vuotias Jja dementiaa sairastava
henkild. Hovioikeus ei muuttanut hinnanalennuksen

maaraa.”

Myyjadn on voitu katsoa olevan tietoinen kiinteistdn
puutteista Jja vioista myds silloin kun myyja on
ladheisessé& suhteessa sellaiseen saantomieheen, joka
on ollut tietoinen virheista. Tallainen tilanne voi
olla esimerkiksi silloin, kun myyjadn saantomiehena

ovat hanen vanhempansa.61

5 Kyllistinen, s. 49
8! Kylldstinen, s. 49

36



4.3. Ostajan selonottovelvollisuus

4.3.1. Selonottovelvollisuudesta yleensa

Ostajan selonottovelvollisuus ei ole velvollisuus
siind mielessa, etta se oikeuttaisi myyjan kayttamaan
joitakin oikeussuojakeinoja. Selonottovelvollisuus on
tarkoitettu ostajan omien etujen suojelemiseksi.®
Myos selonottovelvollisuuden laiminlydnnin seuraukset
kohdistuvat ostajaan itseensa. Jos ostaja laiminly0®
hanelle asetetun selonottovelvollisuuden, on

mahdollista, ettei han voi vedota kaupan kohteen

virheeseen, vaan kauppa sitoo hanta sellaisenaan.

4.3.2. Asunnon ennakkotarkastus

Asuntokauppalain 6 luvun 12 §:ssa saadetdaan asunnon

ennakkotarkastuksesta.

”"Ostaja el saa virheena vedota seikkaan, Jjosta héanen

taytyy olettaa tienneen kauppaa tehtadessa”.

Kaytetyn asunnon seka valmiina myytavan uuden asunnon
kaupassa kuuluu tavallisesti asiaan, ettad ostaja
tutustuu asuntoon ennen kaupantekoa, monesti useita-
kin kertoja. Yleensad ostajalta myds on edellytettava,
etta han kayttaa hyvakseen myyjan tarjoamaa
tilaisuutta tutustua asuntoon Jja tarkastaa se ennen
kaupantekoa. Ostajalla ei kuitenkaan kaytetyn asunnon
kaupassakaan ole taysin ehdotonta wvelvollisuutta

kaupan kohteen ennakkotarkastukseen. Esimerkiksi

52 Hultmark 1992, s. 173, myos HE 14/94, s. 133
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huutokaupalla myytavan asunnon osalta
ennakkotarkastus ei valttamattd ole edes mahdollinen.
Oman etunsa vuoksi ostajan on kuitenkin, mikali
suinkin mahdollista, syyta tarkastaa asunto ennen
kaupantekoa, koska virhearvioinnin kriteerit ovat

osittain suppeammat kuin uuden asunnon kaupassa.®®

Ostaja ei saa virheena vedota seikkaan, Jjoka hanen
olisi pitanyt havaita suorittamassaan tarkastuksessa.
Se, miten perusteellista tarkastusta ostajalta
voidaan edellyttaa, riippuu muun muassa myyjan
menettelysta. Ostajalta vaadittavaan
perusteellisuuteen vaikuttaa myds asunnon ika Ja
yleiskunto. Mitad vanhemmasta asunnosta on kysymys,
sita enemman aihetta ostajalla on odottaa asunnossa
olevan vikoja ja puutteita, ja tamdn vuoksi hanelta
voidaan yleensa edellyttaa huolellisempaa Jja
perusteellisempaa tarkastusta kuin Jjos kysymyksessa

on uudehko tai hiljattain peruskorjattu asunto.®

Ostajan ei tarvitse tarkistaa myyjan asunnosta
antamien tietojen paikkansapitavyytta, ellei siihen
ole erityista syyta. Myyjan antamat tiedot
rajoittavat siten ostajan selonottovelvollisuutta.®
Ostajan el myoskadan tarvitse ryhtya erityisiin
teknisiin toimenpiteisiin tai muihin tavanomaisesta
poikkeaviin Jjarjestelyihin, esimerkiksi pinta-ala-,
lampo- tai kosteusmittauksiin, asunnon

tarpeistoesineiden kuten lieden, pesukoneen tai

jaakaapin toimintakunnon testaamiseen taikka

% HE 14/94, 5. 133
% HE 14/94, 5.133
5 Jokela-Kartio-Ojanen, s. 124
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raskaampien kalusteiden siirtelyyn, ellei siihen ole

erityista syyta.°®®

Myyjan nimenomainen kehotus annettujen tietojen
tarkistamiseen tai Jjonkin erityistoimia wvaativan
seikan selvittamiseen voi tuottaa ostajalle
velvollisuuden erityiseen selonottoon.
Tarkastuskehotus voi koskea vain sellaisia seikkoja,

joista myyjalla ei ole varmaa tietoa, koska myyjalla

on tiedonantovelvollisuus tiedossaan olevista,
kauppaan mahdollisesti vaikuttavista seikoista.
Myyjan ilmoituksen on oltava objektiivisesti

arvioiden niin selked ja yksiloity, ettd ostaja voi
sen perusteella saada selville, mitkd& seikat on syytéa
tarkistaa. Taman Jjalkeen on ostajan asiana ratkaista,
tekeekd han kaupan tarkistamatta myyjédn ilmoittamia
seikkoja, ryhtyykd han tarkastustoimiin wvai jattaako
han kaupan tekematta. Ostajalla on oikeus vedota
virheena seikkaan, Jjosta hédn on ollut selvilla
kauppaa tehtdessa, Jjos ostajalla on olosuhteista
johtuen ollut aihetta olettaa, etta kyseinen virhe
oikaistaan ennen asunnon luovutusta. Nain saattaa
olla esimerkiksi silloin, kun ostaja on
tarkastuksessa havainnut jonkin seikan poikkeavan
tarkoitetusta, mutta han on jattadnyt huomauttamatta
kyseisesta seikasta saatuaan myyjalta
yleisluontoisen, vaikkakin tarkemmin vyksildimattdoman
lupauksen Jjoidenkin asioiden saattamisesta kuntoon

ennen sisadnmuuttoa.®’

% HE 14/94, s. 133
S HE 14/94, 5.134
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KVL: dnro 97/81/1469

Kosteusvaurioisen omakotikiinteistdn ostajien
katsottiin laiminlydneen selonottovelvollisuutensa: ”
Selvityksen mukaan pesuhuoneen laatoissa oli ollut
hometaplid ja suihkun puoleinen seina oli kupruillut,
kun ostajat tutustuivat taloon. Seka ostajan ettéa
myyja 2:n olisi pitanyt havaita pesuhuoneen seinén
kosteusvauriot ennen kaupantekoa. Ostajien olisi
pitanyt selvittada asiaa tarkemmin, wvaikka eivat
tienneetkdaan vian laatua. Koska vika oli talon
kosteissa tiloissa, olisi heidén pitanyt epailléa
kosteusvauriota, Jja sen vuoksi vaatia asiasta

tarkempaa selvitysta myyjana olleelta osapuolelta.”

4.3.3. Ostajan asiantuntemuksen vaikutuksesta

selonottovelvollisuuteen ja virhearviointiin.

AsKL 6:12 4 momentissa otetaan huomioon ostajan

henkilokohtaiset ominaisuudet.

Ostajalla on oikeus virheenda vedota seikkaan, wvaikka
han olisi sinadnsa tiennyt kyseisesta seikasta tai
havainnut sen tarkastuksessa, jos hanen el
kohtuudella voida edellyttaa kauppaa tehtdessa
kdsittaneen kyseisen seikan merkitysta. Tallainen
tilanne saattaa tulla esille silloin, kun ostaja
asuntoa tarkastaessaan kiinnitt&dad huomiota johonkin
asunnon ominaisuuteen, mutta hanella ei ole
riittavasti asiantuntemusta havaitakseen kyseisen
ominaisuuden johtuvan esimerkiksi virheellisesta
rakentamisesta tai, jos kysymys on uudesta tai

peruskorijatusta asunnosta, keskenerdisesta
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viimeistelystd. Arvioitaessa ostajan edellytyksia
jonkin seikan todellisen merkityksen ymmartadmiseen
lahtokohta on objektiivinen. Ostajalta voidaan
edellyttda yleisen elamankokemuksen piiriin kuuluvia
asioiden tuntemusta tavanomaista yleistietamysta. Sen

sijaan ostajalla ei yleensa voida edellyttaa olevan

rakennusalan erityisasiantuntemusta.®® Maakaaren
esitodissa mainitaan etta MK 2:22 saanndsta
sovellettaessa otetaan huomioon se erityinen
asiantuntemus, Jjoka ostajalla mahdollisesti on
kiinteistodalalta.®’ Ostajan ammatilliselle
koulutukselle Jja asiantuntemukselle annettiin
merkitystéa jo ennen uutta maakaarta tai

Asuntokauppalakia. '°

Vol olla etta selonottovelvollisuutta arvioitaessa
kiinteistbalan asiantuntijalta edellytetdan parempaa
tietamysta kuin henkilolta, Joka ei ole aiemmin
joutunut tekemisiin taloasioiden kanssa.’’ Maakaaren
esitdiden mukaan kuitenkaan ostajan puutteelliset
kyvyt eivat lievenna huolellisuusvaatimusta.
Normaalisti ostajan ei edellyteta turvautuvan
asiantuntija-apuun, mutta tilanteessa, Jjolloin ostaja
on havainnut Jjotakin epailyttavaa, eikd& han itse
pysty arvioimaan sen merkitystd, on tarpeen turvautua

asiantuntija-apuun.’?

KKO, dnro S 83/789, 12.6.1984

Ostaja oli ammatiltaan arkkitehti. Ha&n ei ollut

havainnut 27 nelidmetrin asuntoa ostaessaan asunnon

% HE 14/94, 5. 134

% HE 120/94, s. 57

" Tepora ym. 93 s 217, - 98 5.238
! Jokela-Kartio-Ojanen, s. 124

7 Jokela-Kartio-Ojanen, s. 124
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todellisen pinta-alan olevan vain 21,6 nelidmetria.
Tassa tapauksessa ostajan ammatilla ei ollut

vaikutusta virhearviointiin.’?®

4.3.4. Ulkopuolisen asiantuntijan kayttamisen

vaikutus selonottovelvollisuuteen

Yleensa asuntokaupassa on mukana muitakin kuin myyja
Jja ostaja. Padasaantdisesti asuntokaupat tehdaan
kiinteistonvalittajan kautta ja siksi kaupassa on
mukana vyleensd ainakin kiinteisténvalittaja. Viime
vuosina on heratty lukuisien wvirheiden myota siihen,
ettd ostajan asiantuntemus ei valttamatta riita
asunnon tarkastamiseen. Virheiden moninaisuus, vaikea

havaittavuus ja pelko korkeista korjauskustannuksista

ovat lisa@nneet ostajan halukkuutta kayttaa
ulkopuolista apua asunnon tarkastamisessa. MyOs
myyjat turvautuvat usein kiinteistonvalittajaan
siksi, etta he haluavat turvata asemansa

mahdollisissa reklamaatiotilanteissa.

Ostajan selonottovelvollisuuteen saattaa vaikuttaa
ostajan toimeksiannosta asunnon tutkinut ulkopuolinen
asiantuntija; esimerkiksi kosteusmittauksen

suorittaja ja hanen lausuntonsa.

Kun arvioidaan sopimuksen ulkopuolisen tahon
vaikutusta myyjan tiedonanto- ja ostajan
selonottovelvollisuuteen, on lahtdokohtana AsKL 6:27
saanto, Jjonka mukaan myyja vastaa ostajaa kohtaan
edustajansa antamista tiedoista. Tama periaate
voidaan laajentaa myos ostajan kayttamaan edustajaan

ja asiantuntijaan. Ostaja on siis vastuussa

7 Lisa4 tapauksesta hinnanalennusta koskevassa osiossa.
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kayttamastaan sopimuksen ulkopuolisesta tahosta
suhteessa myyjaan. Tama tarkoittaa sitéa, etta
sopimuksen ulkopuolinen taho ei 1lahtokohtaisesti
vaikuta myyjan tiedonanto- tai ostajan
selonottovelvollisuuteen, vaan velvollisuuksia
arvioidaan samoilla perusteilla kuin toimittaessa

ilman ulkopuolisia tahoja.

Ulkopuolisella taholla saattaa kuitenkin olla
suurtakin merkitystéa ostajan ja myyJjan
velvollisuuksiin. Tama on seurausta siita, etta
asiantuntijan voidaan olettaa 1dytavan asunnosta
ennakkotarkastuksessa wvirheitd, Jjoita ns. tavallisen
ihmisen ei oleteta loytavan. On perusteltua aihetta
edellyttaa asiantuntija-tarkastajalta tarkempaa
ennakkotarkastusta kuin maallikolta. Tama vaikuttaa
siihen, ettda mika saattaisi olla ns. piileva wvirhe ei
valttamatta ole virhe lainkaan kaytettéaessa
asiantuntijaa. Koska asiantuntijan voidaan olettaa

loéytavan virheen jo ennakkotarkastuksessa.

Piilevan virheen lisdksi voidaan ajatella selonotto-
ja tiedonantovelvollisuuden olevan erilaisia
tilanteessa, jolloin myyja laiminlyd
tiedonantovelvollisuutensa asiassa, josta ostaja
perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon.
Kysymys on, ettd onko myyjan tiedonantovelvollisuus
suppeampi, kun ostajalla on asiantuntemusta

kaytdssaan.

Tavanomaista  perusteellisemman ennakkotarkastuksen
tekemiseen on sita enemman syyta, mitad vanhemmasta ja

ulkoisesti huonokuntoisemmasta asunnosta on kyse.'*

" HE 14/94, s. 133-134
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Tavanomaista tarkempaan ennakkotarkastukseen
tarvitaan yleensa ulkopuolista asiantuntijaa.
Tavanomaisessa tarkastuksessa saattaa tulla esille
jokin erityinen syy’® tai epailysta herittava
seikka’®, jonka seurauksena selonottovelvollisuus
laajenee Jja tulee tarve selvittaa seikan merkitys

ulkopuolisella asiantuntijalla. Muita syita kayttaa

ulkopuolista asiantuntijaa ovat huolellisuus
arvokkaan omaisuuden hankkimisessa Jja oman
asiantuntemuksen puute seka halu valttya

riitatilanteilta ja ylim&ar&isilta kustannuksilta.

Ennakkotarkastus ja piileva virhe

Kun ostaja kayttaa ulkopuolista asiantuntijaa,
voidaan ajatella etta ostajan ennakkotarkastuksen ala
laajenee Jja vastaavasti piilevan virheen ala
kaventuu. Koska piilevan virheen ja
ennakkotarkastuksen rajaa ei voida yksiselitteisesti
maarittaa, niin mydskaan rajan siirtymistd ei voida

yleisesti osoittaa.

Rovaniemen HO: S 81/153 1109/81

Hovioikeus totesi tapauksessa Jjossa omakotitalon
katto oli vuotanut Jja ostajalla oli ollut
ennakkotarkastuksessa apunaan rakennusmestari, etta
ostajalla oli ollut paremmat mahdollisuudet paikantaa
virhe kuin ei-ammattimaisella myyjalla.

Hinnanalennusta ei mydnnetty.

> HE 14/94, s. 133
" HE 120/94, s. 56
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Turun HO: s 94/1132

Oikeus paatyi siihen ratkaisuun etta tapauksessa,
jossa ostajien kayttamad asiantuntija oli wvaroittanut
ostajia havaitsemistaan lahovaurioviitteista ja
ostajat olivat siitd huolimatta tehneet kaupat ilman
lisdselvityksia tai varaumia. Ostajien katsottiin

tienneen virheesta.

On myos tapauksia, Jjoissa asiantuntijan kaytto ei ole

vaikuttanut selonottovelvollisuutta lisaavasti.

KKO 1983 II 79

Ostajat olivat saaneet tietaa etta rakennuksessa
epailtiin olevan lattiasientd. Ostajat luulivat etta
lattiassa olevat sinistyneet kohdat olivat
lattiasienta. Asiantuntijan avulla oli todettu etta
kohdat eivat olleet lattiasientd ja kaupat tehtiin.
Myohemmin lattiasienta paljastui muun muassa
seinista. Ostajien katsottiin riittavalla
huolellisuudella pyrkineen varmistumaan siita ettei
kiinteistossa ollut virhetta ja
ennakkotarkastusvelvollisuus oli taytetty, eika
asiantuntijan k&ytdlle annettu merkitystada vyli sen,

mihin asiantuntijaa todella oli kaytetty.

Asiantuntijan kaytto nayttaa oikeustapausten
perusteella laajentavan selonottovelvollisuutta sille
tasolle, joka asiantuntijalla on kaytettavanaan. Tama
saattaa merkita sita ettd asiantuntijan kayttd

kaantyy ostajaa vastaan.
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5. KIINTEISTONVALITTAJA JA ISANNOITSIJA

5.1. Kiinteistdnvalitystehtavan suorittaminen

5.1.1. Molempien osapuolten edut huomioiden

Valitystehtdava on suoritettava ammattitaitoisesti,
huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen seka
ottaen huomioon toimeksiantajan ja myos taman

vastapuolen edut.

vValitysliike toimii ensisijaisesti toimeksiantajansa
asiamiehena. Toimeksiantajan edun ohella
valitysliikkeen tulee kuitenkin ottaa huomioon myds
vastapuolen etu valitystehtavaa suoritettaessa.
Vastapuolen edun huomioon ottaminen korostuu
erityisesti annettaessa tietoja kohteesta ja muusta
sopimukseen tekemiseen vaikuttavista seikoista:
valittajadn tulee antaa tiedot objektiivisesti, myds
toimeksiantajan kannalta epédedullisista seikoista.
Vastapuolen edun huomioon ottaminen korostuu myds
kauppakirjan tai muun valityskohdetta koskevan
sopimuksen laadinnassa: valitysliikkeen on pyrittava
huolehtimaan, ettda sopimus ei sisalla kummankaan

osapuolen kannalta kohtuuttomia ehtoja.’’

5.1.2. Ammattitaito

Ammattitaitoisuus pitaa sisallaan sen, etta
valitystehtavan suorittavalla henkildlla on tehtavan
edellyttamat tiedot ja taidot. Hanen tulee olla
perehtynyt alan lainsaadantdédn Jja sen soveltamis-

kaytantoon, tuntea wvallitseva markkinatilanne Jja

"THE 58/2000, 7 §: osalta
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osata hoitaa wvalitystehtavaan kuuluvat kaytanndn

tehtavat.’®

5.1.3. Huolellisuus

Huolellisuusvaatimus puolestaan edellyttasa, etta
yksittdinen valitystehtava suoritetaan
moitteettomasti. Ammattitaito- ja

huolellisuusvaatimus korostuu kaytanndssad muun muassa
valitysliikkeen antaessa arvion tavoitehinnasta Jja
toimeksiannon toteutumisajasta, valitystehtavan
suorittavan henkildn tutustuessa valityskohteeseen ja
antaessa siitd tietoja toimeksiantajan vastapuolelle
seka valityskohdetta koskevan sopimuksen

laadinnassa.’’

5.1.4. Hyva valitystapa

Hyva valitystapa on kéasite, johon viitataan silloin,
kun halutaan ilmaista kiinteistodnvalitystoiminnalle
asetettavia laadullisia, eettisia ja moraalisia
vaatimuksia.®® Hyvaan valitystapaan kuuluu
erityisesti valitystoiminnan luotettavuus Jja
avoimuus, tunnollisuus tehtdvien hoitamisessa seka
lojaalisuus toimeksiantajaa Jja taman vastapuolta

kohtaan. Huomioon on otettava myds alan vakiintunut

kaytanto, kuluttaja-asiamiehen ohjeet,
kuluttajavalituslautakunnan suositukset ja
tuomioistuinten paatdokset. Hyva valitystapa on

joustava normi, joka mahdollistaa puuttumisen uusiin,

ennen tuntemattomiin epaasianmukaisiin

1

menettelytapoihin.® Hyvan tavan vastaisena voidaan

8 HE 58/2000

" HE 58/2000

80 Kagso 2001, s. 464
8'HE 61/2000
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pitaa esimerkiksi asiakkaiden hankkimista
arveluttavin keinoin tai toimeksiannon hankkimista
antamalla sellainen kasitys, ettda asunnolle olisi jo
olemassa ostaja, vaikka kysymys tosiasiassa onkin

vain myyntitoimeksiannon hankkimisesta.®

Hyvaa wvalitystapaa on noudatettava paitsi wvalitys-
tehtavan suorittamisessa myos valitystoiminnassa

kokonaisuudessaan.

KKO: dnro S 96/938, 8.9.1997

Ratkaisu valaisee huolellisuusvelvoitetta: Ostajat
olivat ostaneet Lieksan kaupungissa sijaitsevan tilan
5.8.1991 240.000 markan hinnalla. Kauppakirjan
ehtojen mukaan tila myytiin rasitteettomana Jja
myyjien tuli luovuttaa rasitustodistuksesta nakyvat
kolme velkakirjaa ostajille vapaina panttauksista
vastikkeetta loppukauppahinnan maksamisen yhteydessa.
Myyja ei ollut kayttanyt kédsirahana saamaansa summaa
ja kaupanteon yhteydessa saamaansa summaa velkojen
maksuun, vaikka niin oli sovittu tehtavaksi. Ostajat

olivat  joutuneet maksamaan ylim&&raiset 100.000

markkaa saadakseen kaikki tilaa rasittavat
haltijavelkakirjat itselleen. valitysliikkeen
edustaja ei ollut suorittanut valitystehtavaa

kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annetun
lain vaatimalla tavalla ammattitaitoisesti ja
huolellisesti ottaen huomioon seka toimeksiantajan
ettd vastapuolen edut. Hanen olisi tullut pyytaa
pankilta kirjallinen tai muu vastaavanlainen sitoumus
siita, etta kiinnitetyt haltijavelkakirjat

luovutetaan ostajille kauppahinnan suoritusta

82 Kasso 2001, s. 464
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vastaan. Ostajat vaativat wvalitysliiketta Jja sen
vastuunalaisena yhtidmiehena toimivaa henkiloa

vhteisvastuullisesti korvaamaan kiinteistdonvalittajan

virheesta aiheutuneen 100.000 markan vahingon
korkoineen.
valittaja wvaati kanteen hylkaamistda mm. silla

perusteella, ettda ostajat olivat tietoisia tilaa
rasittaneista kiinnityksista. He olivat myoskin
maksaneet kdsirahan ilman valittdajédn myotavaikutusta.
Kaupantekotilaisuuden Jjalkeen toinen myyjista oli
ilmoittanut menevansa pankkiin maksamaan lainojaan
pankkiin. valittaja katsoi myos, etta
kiinteistonvalittajan wvelvollisuus o0li ainoastaan
laatia molempien kaupan osapuolten edut turvaava
kauppakirja, eikd wvalittajan wvelvollisuus ollut

valvoa sovittujen ehtojen toteutumista.

Karajaoikeus tuomitsi wvalittdjand olleen kommandiit-

tiyhtidn Jja sen vastuunalaisen yhtidmiehen vhteis-

vastuullisesti korvaamaan ostajille vahingon-
korvauksena 100.000 markkaa korkoineen. Tuomio
annettiin 11.8.1995. Perusteluina karajaoikeus
mainitsi mm. "Huolehtiessaan toimeksiantajan

vastapuolen eduista kiinteistonvalittajan tehtavana
oli huolehtia siita, etta ostaja kauppahinnan
suoritettuaan sai haltuunsa kiinteistodn kiinnitetyt
haltijavelkakirjat, mikali tila oli sovittu
myytavaksi rasitteettomana. valittajan toiminnan
kannalta ei ollut riittavaa, ettada han ainoastaan
laatii molempien osapuolien etuja tyydyttéavan
kauppakirjan. Hanen oli myos valvottava, etta
osapuolet kaytanndssa saivat heille kaupan ehtojen
mukaan kuuluvat oikeudet.” Lisaksi

"Kommandiittiyhtidén edustaja oli kuitenkin tullut
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tietoiseksi siita, ettd kasiraha o0li maksettu.
Kaupantekotilaisuudessa han oli nahnyt ostajan
suorittavan myyjille 80.000 markkaa ja tullut
tietoiseksi siita, ettd toisella myyjalla oli ollut
tarkoitus vieda rahat pankkiin. Hidn ei ollut
kummankaan suorituksen osalta millaan tavoin pyrkinyt
varmistumaan siitd, mihin tarkoitukseen myyjat olivat
suorituksen kayttaneet. Ndin ollen kommandiittiyhtidn
edustaja o0li jattanyt varmistamatta sen ostajien
kannalta ensiarvoisen tarkeadan seikan, etta kyseiset
suoritukset olisivat tulleet silla tavoin ostajien
hyvaksi, etta ne olisivat osaltaan johtaneet
haltijavelkakirjojen vapauttamiseen. Tassakaan
suhteessa han ei ollut suorittanut valitystehtavaa

ammattitaitoisesti ja huolellisesti.”

Kommandiittiyhtidé ja sen vastuunalainen vyhtidmies

valittivat hovioikeuteen.

Itd-Suomen hovioikeuden tuomio 6.2.1996: Hovioikeus

hylkasi valituksen.

Kommandiittiyhtiolle ja sen vastuunalaiselle
yvhtidmiehelle mydnnettiin wvalituslupa korkeimpaan
oikeuteen. Kommandiittiyhtid Jja vyhtidmies wvaativat
alempien oikeusasteiden tuomioita kumottaviksi Ja

ostajien kannetta hylattavaksi.

Korkein oikeus paatti etta hovioikeuden tuomiota ei
muuteta. Paatds 8.9.1997. Perusteluna KKO lausui mm.
”"Ostajilla on ollut oikeus olettaa, ettd he saavat
kauppahinnan maksettuaan rasituksista vapaan
kiinteiston. Ta&hédn nadhden kiinteistonvalittédjan olisi
tullut sopia pantinhaltijana olleen pankin kanssa

vakuuksien vapauttamisesta ja kaupan osapuolten
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kanssa sita koskevasta menettelystd siten, ettéa

ostajat olisivat saaneet loppukauppahinnan
maksettuaan kauppakirjassa mainitut velkakirjat
haltuunsa. Kun kiinteistonvalittaja on taman
laiminlydnyt, valittaja el ole tehtavaa

suorittaessaan lain 6 $S:ssa tarkoitetulla tavalla

ottanut huomioon ostajien etuja eika lain 10 $S:n

mukaisesti huolehtinut kaupan toteutumiseen
liittyvista tehtavista. Kiinteistonvalittajan
suorituksessa on siten ollut virhe, jonka
aiheuttamasta vahingosta ostajilla on

kuluttajansuojasta kiinteistéonvalityksessa annetun
lain 13 §:n nojalla oikeus saada

kiinteistonvalittajalta korvaus.”

Tuomion perusteella voili paatella, etta wvalittajan
huolellisuus- ja ammattitaitoisuusvelvoite edellyttaa
muutakin kuin kauppakirjan laatimisen molempia
osapuolia tyydyttavasti. Valittajalta edellytetédan
aktiivista osallistumista myds kauppakirjan ehtojen

toteutumiseen.

5.1.5. Omakohtaisia kokemuksia kiinteiston-

valittajista

Ennen tutkimuksen aloittamista olin tehnyt vyhden
kiinteistokaupan Ja kaksi asuntokauppaa. Kahdessa
tapauksessa kolmesta olisi kaupan voinut néain
Jjalkeenpéain ajatellen tehda paremminkin. Ennen
viimeisintd, nykyisen asunnon hankintaa kavin kahden
vuoden aikana arviolta sadassa asuntoesittelyssa Jja
siten tutustuin valtaosaan kotikaupunkini

kiinteistonvalittajista.
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Pienehkoén kotikaupunkini kasvattina minulla on myds
mahdollisuus tietda kiinteisténvalitystoimistoista Jja
niiden henkilokunnasta muutakin kuin heidan
ammattinimikkeensa. Tuttavapiirissédni on myds jokunen

nykyinen tai entinen kiinteistonvalittaja.

Kiinteisténvalitysalan liikkeissa on henkildkunnan
vaihtuvuus silmiinpistavan nopeaa. Provisiopalkka Jja
epasaanndlliset tydajat ovat varmasti suurimpana
syynad alan henkildkunnan nopeaan vaihtumiseen. Niinpa
alalla on yhtaalta kokeneita konkareita, jotka
hoitavat tydnsa ammattitaitoisesti ja viihtyvat
tydssaan pitkaan, sekd toisaalta ihmisia, jotka
kokeilevat kiinteistdonvalitystydta Jonkin aikaa Jja

vaihtavat pian muihin tehtaviin.

Kaikkia kiinteistonvalittajia vyhdistaa luja halu
kaupantekoon ja se tosiasia, ettda valittadjat toimivat

toimeksiantajansa edustajana.

5.2. valittajan velvollisuudet ja vastuu
toimeksiantajalle

5.2.1. Toimeksiantajalle annettavat tiedot

Toimeksiantosopimuksen tekemista harkitsevalle on
myos esitettava arvio siita ajasta, jonka
toimeksiannon suorittaminen kestad. Lisdksi talle on
kerrottava esimerkiksi mahdollisesta luovutusvoiton

verotuksesta.?’

Toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana

toimeksiantajalle on kerrottava esimerkiksi, jos

3 HE 58/2000, mys Jokimiiki, s. 58. Hén viittaa KKO:n ratkaisuun1985 I 120, jossa vilittija
tuomittiin korvauksiin, koska oli jattdnyt kiinnittdméttd huomion asuntokaupan verotuksellisiin
seuraamuksiin.
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valitysliikkeella on toimeksiantoa hoitaessaan
saamiensa tietojen nojalla perusteltua aihetta epail-
1la, etta toimeksiantajan vastapuoli ei kykene
tayttdmadn sopimusvelvoitteitaan. Valitysliikkeelta
ei toisaalta edellytetda vastapuolen luottotietojen
tarkistamista tai muita aktiivisia toimenpiteita
maksukyvyn selvittamiseksi. Toimeksiantajalle on myds
kerrottava, jos olosuhteet, esimerkiksi alueen
kaavoitus, ovat muuttuneet ja on perusteltua aihetta
epaillad aikaisemmin esitettyjen tietojen, kuten
hinta-arvion tai toimeksiannon suorittamisajan,

paikkansapitavyytta.®?

valittajan tiedonantovelvollisuus voi syntya jo ennen
toimeksiantosopimuksen tekemista, Jjos tiedot voivat
vaikuttaa myds toimeksiantosopimuksen tekemiseen.
Tallaisia ovat esimerkiksi tiedot valityskohteen
hinnasta Jja veroseuraamuksista. Tiedot naista
seikoista voivat Jjohtaa siihen, ettei myyjan kannata

tehdd lainkaan toimeksiantosopimusta.®’

Jos toimeksiantosopimuksen tekemisen kannalta
tarpeellisia tietoja ei ole annettu ennen sopimuksen

tekemistad, suorituksessa katsotaan olevan virhe.

5.2.2. Vastuu toimeksiantajalle

vValitysliikkeen suoritus on virheellinen, Jjos se
poikkeaa laissa saadetystda tai osapuolten sopimasta.
Maaritelma vastaa yleista sopimusoikeudellista
virheen késitetta. valitysliikkeen
suoritusvelvollisuutta koskevia saanndksid on lain 7-

12 §:ssa. Suoritus on siten virheellinen esimerkiksi,

% HE 58/2000
8 HE 58 /2000, 8 §:n osalta
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jos liike ei ole ryhtynyt suorittamaan
valitystehtavaa viivytyksettd toimeksiantosopimuksen
tekemisen Jjalkeen tai Jjos liike on laiminlydnyt
tiedonantovelvollisuutensa taikka antanut
virheellisia tietoja toimeksiantajalle tai téaman
vastapuolelle. Samoin suoritus on wvirheellinen, Jjos

se ei vastaa markkinoinnissa annettuja tietoja.®®

Toimeksiantajalla on virheen johdosta oikeus purkaa
sopimus, el kuitenkaan virheen ollessa
toimeksiantajan kannalta vahainen. Purkuoikeutta ei
ole enaa sen jalkeen, kun toimeksiantaja on
hyvaksynyt valityskohdetta koskevan tarjouksen.
Talloinkin toimeksiantajalla on kuitenkin oikeus
vaatia wvalityspalkkion alentamista tai poistamista

taikka vahingonkorvausta.®’

Jos wvalitysliikkeen virheellisesta suorituksesta on
aiheutunut toimeksiantajalle haittaa, on talla oikeus

vaatia sovitun valityspalkkion ja kustannusten

korvausten alentamista. Oikeuden syntyminen ei
edellyta, etta valitysliikkeen virheellisestéa
menettelysta on aiheutunut toimeksiantajalle

suoranaisia kustannuksia. Riittaa, ettda virheestda on
aiheutunut toimeksiantajalle esimerkiksi ylimdaraista
vaivaa Jja ajanhukkaa. Jos virheestd on aiheutunut
olennaista haittaa toimeksiantajalle,
valitysliikkeella el ole ollenkaan oikeutta

valityspalkkioon tai korvaukseen kuluista.®®

Jos virheestd on haitan 1lisdksi aiheutunut myds

taloudellista vahinkoa, joka ylittaa hyvitetyn

8 HE 58/2000
7 HE 58/2000
88 Jokimiki, s. 44
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palkkion maaran, voi toimeksiantaja vaatia
vahingonkorvausta. Todistustaakan suhteen noudatetaan
sopimusperusteista vastuuta koskevia yleisia

periaatteita.

Toimeksiantajalla on tietyin edellytyksin oikeus
vaatia liikkeen suorituksessa olevan virheen johdosta
vahingonkorvausta myos liikkeen vastaavalta

hoitajalta.®

KVL: SJ 21.9.1999, dnro 98/81/1871

valittaja ei ollut wvastuussa salaisesta virheesta
myyjalle: “Koska kiinteistonvalittdajan kanssa ei
ollut sovittu teetettyd kuntoarviota tarkemmasta
tutkimuksesta ja koska valittaja ei ollut aiheuttanut

ostajille vahinkoa.”

Helsingin HO: S1983/707, 14.08.1985
Kiinteistdénvalittajan vastuusta toimeksiantajalle:

"Kiinteistonvalittaja oli hankkinut huoneistosta

asianmukaisen isadnndéitsijantodistuksen, Ja myyjat

olivat valittajan kanssa kaydyn keskustelun
perusteella tietoisia viiden vuoden maaraajan
noudattamatta jattamisesta aiheutuvista

veroseuraamuksista. Asiassa ei ollut naytetty, etta
myyjat olisivat antaneet kiinteisténvalittajalle
tehtéavéaksi selvittaa viiden vuoden maardajan

alkamisajankohtaa tai ettd se olisi muutenkaan ollut

% Laki kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeisti 6 § Vastaavan hoitajan
korvausvastuu: Vilitysliikkeen toimeksiantajalla, timén vastapuolella ja muulla henkil6lld on
oikeus vaatia vilitysliikkeen virheestd aiheutuneesta vahingosta korvausta vastaavalta
hoitajalta, jos virhe tai vahinko on johtunut siité, ettd vastaava hoitaja on tahallisesti tai
torkedstd huolimattomuudesta laiminlydnyt 5 §:n 1 momentissa sédédetyn velvollisuuden. Tadméa
sddnnds ei rajoita vahingon kéirsineen oikeutta saada korvausta vahingosta vilitysliikkeeltd tai
muulta korvausvelvolliselta.
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valittajan tiedossa. Kiinteistonvalittajan el
katsottu toimineen kiinteistonvalittadjdasetuksen 21
Ja 23 $:n valittajadlle asettamien velvollisuuksien
vastaisesti tai vastoin hyvaa
kiinteistonvalittajatapaa, eika hanella katsottu
asiassa tietoonsa saamiensa seikkojen ©perusteella
olleen velvollisuutta selvittaa viiden vuoden
madrdajan alkamisajankohtaa. Myyjat olivat itse
erehtyneet pitamaan vaaraa paivamaaraa viiden vuoden
madrdajan alkamisajankohtana. Kiinteistonvalittaja ei
ollut tuottamuksellaan aiheuttanut myyjille
kiinteistdon satunnaisen myyntivoiton veron muodossa
koitunutta vahinkoa, eika kiinteistonvalittajan
tydnantajana oleva osakeyhtio ollut vastuussa

vahingosta.”

5.3. Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan

vastapuolelle

5.3.1. V&alittajan on annettava kaikki kauppaan

vaikuttavat tiedot

vValitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan
annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne
tiedot, Jjoiden wvalitysliike tietdd tai sen pitaisi

tietdsd vaikuttavan kaupasta paattamiseen.’

vValitysliikkeen tulee oma-aloitteisesti hankkia
tiedot toimeksiantajalta ja ulkopuolisilta tahoilta,
kuten eri viranomaisilta ja taloyhtidn
isannditsijalta. Hyva valitystapa edellyttaa, etta

valitysliike myds tutustuu kohteeseen sellaisten

% HE 58/2000
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seikkojen havaitsemiseksi, Jjotka wvoivat wvaikuttaa

kaupasta paattamiseen.”!

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia
oikeudellisia kysymyksia tai erityistietoja vaativia
rakennusteknisiad ongelmia, riittaa, etta valitysliike
ilmoittaa niista toimeksiantajan vastapuolelle,
jolloin vastapuoli voi itse asiantuntijan

avustuksella hankkia riitt&van selvityksen.??

Toimeksiantajan vastapuolen on itse kysyttava
valitysliikkeelta niistad seikoista, joilla on hanelle
erityista merkitysta Jja joiden erityisesta
merkityksesta valitysliikkeen ei voida olettaa
tietavan. Vastapuolella on tdllainen
selonottovelvollisuus esimerkiksi, jos han edellyttaa
valityskohteelta tiettyja tavanomaisesta poikkeavia
ominaisuuksia. Hanelle ei voida kuitenkaan asettaa
kovin pitkalle menevaa selonottovelvollisuutta:
valitysliikkeen on oma-aloitteisesti annettava

riittaviasti tietoa olennaisista seikoista.?’

5.3.2. Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle

vValitysliike on velvollinen korvaamaan vahingon, joka
aiheutuu véalitysliikkeen wvirheellisesta menettelysta

“ Tama ei kuitenkaan

toimeksiantajan vastapuolelle.’
rajoita toimeksiantajan vastapuolen oikeutta wvaatia

vahingonkorvausta toimeksiantajalta.

°' HE 58/2000

*> HE 58/2000

* HE 58/2000

% Jokimiki, s. 80. Jokimiki pitdé huomionarvoisena sitd, etti tissd poiketaan sopimusoikeuden
perinteisestd tavasta, jossa vain sopimuksen osapuoli voi joutua vahingonkorvausvelvolliseksi
sopimussuhteen perusteella vain sopimuskumppaniaan kohtaan.
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Valitysliike on menetellyt virheellisesti, jos liike

ei ole tayttanyt lain mukaisia velvoitteitaan

suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen.
Tyypillisimpia valitysliikkeen virheits, joista
aiheutuu vahinkoa vastapuolelle, lienevat

tiedonantovelvollisuuden Jja selonottovelvollisuuden

laiminlyénti sekd virheellisten tietojen antaminen.?®

Kiinteistonvalittaja vastaa virheista ja
huolimattomuudestaan véalityspalveluksessaan Jja han
voli Jjoutua Jjoko vyksin tai vyhdessa myyjan kanssa

vahingonkorvausvastuuseen ostajaa kohtaan.®®

Todistustaakkaa koskeviin kysymyksiin sovelletaan
sopimusperusteista vastuuta koskevia periaatteita.
Riittaa, etta toimeksiantajan wvastapuoli osoittaa,
ettd hanelle on aiheutunut vahinkoa ja etta wvahinko
johtuu valitysliikkeen menettelysta. Korvausvastuusta
vapautuakseen valitysliikkeen on osoitettava, etta

vahinko ei johdu sen virheesti.®”’

KKO: dnro S 2000/1042, 22.11.2001

Tassa tapauksessa oli kysymys
tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnista Jja sen
seuraamuksista.

Ostajat olivat ostaneet 10.5.1995 huoneiston

Vantaalta. Kiinteistonvalittdaja oli saanut asunto-
osakeyhtidn isannditsijalta tiedon, jonka mukaan
valitettavana olevan asunnon valittdomaan laheisyyteen

ryhdyttdisiin rakentamaan rautatieta. Valittaja oli

> HE 58/2000
% Niemi, s. 290
7 He 58/2000
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tiedustellut asiaa kaavoitusviranomaiselta, joka oli
ilmoittanut, ettei alueella ollut vireilla
kaavamuutosta. valittaja ei ollut ilmoittanut
ostajille rautatiesuunnitelmasta saamastaan tiedosta.
valittaja oli kaupan yhteydessa tehnyt
myyntiesitteeseen kohtaan “kaava” kadsin merkinnéan
”"Muutos 1995 syksy” . Merkintaa ei ollut
esittelytilaisuudessa Jjaetussa esitteessa. Ostajat
vaativat kaupan purkua, Jjohon myyja ei suostunut.
Ostajat olivat myyneet asunnon samaa valittajaa
kayttéden noin wviiden kuukauden kuluttua ostohetkesta
40000 markan tappiolla. Ostajat wvaativat Helsingin
kdrajaoikeudessa valittajaa maksamaan kauppahintojen
erotuksen 1lisdksi maksetuista yhtidvastikkeista Jja
leimaveron maksamisesta aiheutuneesta vahingosta.
Karajadoikeus tuomitsi 31.12.1998 valittdajan maksamaan
kauppahintojen erotuksesta 30000 mk, seka
vhtiovastikkeista 4500 mk ja leimaverosta 6560 mk.
Karajaoikeus perusteli paatostaan: ”Rautatien
linjausta kaupan kohteen wvalittomadan laheisyyteen
koskeva suunnitelma oli epavirallisenakin
kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annetun
lain 8%:n 1 momentissa tarkoitettu tieto, Jjonka
valittajan pitaisi tietaa vaikuttavan kaupasta
paattamiseen. Sellainen se oli ollut erityisesti TV:n
Jja MV:n ostopaatosta arvioitaessa.
Kaavoitusviranomaisten ja kohteen isadnnoditsijan
antamien tietojen wvalillad wvallinnut ristiriita oli
sellainen seikka, Josta wvalittadjan olisi tullut
ostajille mainitun lain 8 §:n Jja 9 §:n saanndsten
valossa kertoa. Kun tata ristiriitaa ei ollut
ostajille kerrottu, wvalittdjadn suorituksessa oli
ollut lain 13 $§:ssad tarkoitettu virhe.” Vvalittdja oli
selvittanyt myyntihintojen erotuksen johtuvan

asuntojen hintojen laskusta. Kun valittajadn tuottamus
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oli koskenut ostopdatoksen edellytyksia, oli ostajan
taloudellisen aseman huonontuminen se taloudellinen

vahinko, joka wvalittajan oli korvattava.

valittaja wvalitti hovioikeuteen, Jjoka ei muuttanut

karajaoikeuden tuomiota (aan.). Paatds 28.9.2000.

Korkein oikeus mydnsi wvalitusluvan Jja ratkaisunsa

tosiseikastossa mainitsee mm. ”“Esitteessd on alun

perin ollut viittaus voimassa olleeseen
rakennuskaavaan Jja kaavoitusviranomaisen
puhelinnumero”, seka "kiinteistonvalittaja oli

ilmoittanut TV:1le Jja MvV:1le, ettada alueelle oli
tulossa kaavamuutos”, seka ”“kiinteistonvalittaja ei
ollut ilmoittanut TV:1le Jja MvV:1lle isé&nnoditsijan
kertoneen héadnelle, ettd kohteen laheisyyteen tulisi
rautatie”. Korkein oikeus katsoi valittajan
tayttaneen selonottovelvollisuutensa, mutta katsoi
ettda wvalittdja oli laiminlydnyt kuluttajansuojasta
kiinteistonvadlityksesséa annetun lain 8 §:ssa
tarkoitetun tiedonantovelvollisuutensa ostajalle
jattdessaan antamatta TV:11le ja MV:1le tiedon siita,
ettd kohteen viereen mahdollisesti suunniteltiin
rautatietd. Kiinteistonvalittajan suorituksessa oli
siis virhe. Virheesta aiheutuneeksi vahingoksi
korkein oikeus katsoi sen maaran, jonka verran
ostajien maksama kauppahinta on ollut asunnon arvoa
suurempi sen vuoksi, ettad he eivat ole tienneet
rautatiesuunnitelmaan sisaltyvasta riskista. Korkein
oikeus muutti hovioikeuden tuomiota:
arvonalentumisesta 20000 markkaa korkoineen,
vastikkeiden Jja leimaveron osalta kanne hylattiin.

Tuomio (aan. 3-2) 22.11.2001.
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Taman ratkaisun perusteella nayttaisi siltada etta
valittajan tiedonantovelvollisuus on hyvin laaja,
eikd wvelvollisuutta selonottoon wvoi kovin helposti

siirtaa ostajien harteille.

Helsingin HO: D:S88/1121, 05.07.1989

Kiinteistonvalittaja ei ole kaupan osapuoli, kuten on

jo aiemmin mainittu.

”Asunto-osakkeiden ostaja vaati alioikeudessa kaupan
purkamista Jja kauppahinnan palauttamista kohdistaen
kanteensa seka myyjaan ettd kiinteistdnvalittajaan.
Toissijaisesti ostaja vaati myyjalta ja
kiinteistonvalittajalta hinnanalennusta.
Koska kiinteistonvalittajaa ei voida velvoittaa
palauttamaan kauppahintaa eika suorittamaan sen
alennusta wvaan ainoastaan korvaamaan toimeksiantajan
vastapuolelle tuottamuksellaan aiheuttamansa wvahinko,
kanne kiinteistonvalittajaan kohdistettuna hylattiin

”

perusteettomana.” Lainvoimainen.

KVL: SJ 16.6.1998, dnro 97/81/1749

7valittajad oli ilmoittanut asuinrakennuksen pinta-
alan 98 m?:ksi eli huomattavasti todellista 76,6 m’:a
suuremmaksi. Ostaja oli epaillyt valittajan
ilmoitusta, mutta virallisten tietojen puuttumisen
vuoksi oli joutunut luottamaan valittajan
ilmoitukseen. Ilmoitetun ja todellisen pinta-alan ero
on niin suuri, etta ammattimaisen
kiinteistonvalittajan olisi pitanyt havaita, ettei

myyjan ilmoitus ole voinut pitaa paikkaansa.
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Ostajalla on talla perusteella oikeus hyvitykseen

yhteisvastuullisesti myyjaltid ja valittajalta.”’®

5.3.3. Ennen sopimuksen tekemista annettavat

asiakirjat ja muu selvitys

Asiakirjoja Jja muuta selvitysta ei tarvitse esittéaa
viela wvalityskohdetta esiteltdessa, mutta ne on
esitettava kohteen ostamista harkitsevalle ennen
valityskohdetta koskevan sopimuksen paattamista eli
ennen kuin han tekee sitovan tarjouksen
valityskohteesta. Asiakirjat Jja muu selvitys tulee
antaa niin hyvissa ajoin, etta ostajalle jaa
kohtuullinen aika tutustua asiakirjoista ilmeneviin
tietoihin. Hyva valitystapa edellyttasa, etta
valitysliike tarvittaessa myds selittaa ostajalle
asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen
merkityksen. Ostajalle saattaa olla tarpeen selvittaa
esimerkiksi, mita kiinteistdén kohdistuva rasitus,

esimerkiksi kiinnitys tarkoittaa.’’

Ostajalle on esitettava asiakirjat, jotka osoittavat
myyjan omistus- tai hallintaoikeuden, kiinteistddn
kohdistuvat rasitukset ja rasitteet seka kiinteiston
kayttoéa koskevat rajoitukset. Jos valitysliikkeelléa
on oikeus vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia, kuten kauppahinta, on
valitysliikkeen esitettédva ostajalle wvaltakirja tai
muu tdllaisen oikeuden antava asiakirja.

Esittadmisvelvollisuus ei koske kasirahaa.'%

8 Simonen, s. 149
% HE 58/2000
10 HE 58/2000
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Ostajalle on esitettava selvitys osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeudesta ja niiden mahdollisesta

panttauksesta.lOl

5.4. Valitysliikkeen selonottovelvollisuus

Kiinteistonvalityslain 11 pykalassa saadetaan
valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta ja
velvollisuudesta oikaista virheellinen tai
puutteellinen tieto. Pykala wvastaa sisalloltaan

kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annetun

lain 9 §:&a.

Valitysliike saa tiedot, Jjotka hénen tulee antaa
toimeksiantajan vastapuolelle, eri lahteista, kuten
toimeksiantajalta, taloyhtidn isannditsijalta ja eri
viranomaisilta, Jja myos tutustuessaan itse
kohteeseen. Jos valitysliikkeelld on aihetta epaillsa,
etta saadut tiedot ovat puutteellisia tai
virheellisisg, syntyy liikkeelle pyvkéalan mukaan

velvollisuus varmistaa tiedon oikeellisuus.'%?

Selonottovelvollisuus syntyy myds, Jjos saadut tiedot
eivat ole enaa kaupan tekemisajankohtana ajantasaiset
tai jos esimerkiksi valityskohdetta koskevan
erityislainsaadanndén valossa on syyta epdailld jonkin

tiedon paikkansapitavyytta.!??

valittéajan on mm. kiinnitettava huomiota
vhtidkokousten pitoaikaan. Jos yhtiodkokous on pidetty
toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana, on

valittajan tarkistettava, onko tehty sellaisia

YI'HE 58 /2000
12 HE 58/2000
1% HE 58/2000
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paatdoksia, Jjoista ostajalla on oikeus tietdd ennen

paatsdksentekoa.

KKO: 1995:150

Tapauksessa oli kysymys valittajan selonot-
tovelvollisuudesta kun huoneistossa oli vesivahinko.
Tapauksessa myyja oli kertonut wvalittajalle, etta
huoneistossa o0li aikaisemmin sattunut vesivahinko ja
etta asunto-osakeyhticlle oli hankittu
rakennustarvikkeita korjausten tekemiseksi. Myyja ei
ollut kertonut wvalittajalle, miten vesivahinko oli
poistettu eika valittaja myoskaan ollut sita
tiedustellut myyjalta. Naissa olosuhteissa korkein
oikeus katsoi, etta wvalittajan olisi tullut ottaa
selko vesivahingosta asunto-osakeyhtion hallitukselta
tai isannditsijalta, Jjoilta oikeat tiedot olisivat
olleet helposti saatavissa. Vvalittaja ei ollut
myoskaan kertonut vesivahingosta mitdan ostajalle.
Korkein oikeus katsoi valittajan laiminlydneen

selonottovelvollisuutensa.

vValitysliikkeen ensisijainen velvollisuus on
selvittdaa oikea tieto Jja kertoa se toimeksiantajan
vastapuolelle ennen kuin vastapuoli paattaa
sopimuksen tekemisesta. Jos tiedon oikeellisuuden
varmistaminen ei ole kuitenkaan mahdollista ilman
kohtuutonta vaivaa, valitysliikkeen on pykalan mukaan
ilmoitettava toimeksiantajan vastapuolelle, etta
tietoa ei ole wvoitu tarkistaa. Oikeuskaytanndssa on

katsottu, etta kiinteistonvalittajalla ei ole

1% Kiinteistonvilitys ja asuntokauppa, s. 38

64



velvollisuutta selvittdad esimerkiksi kodinkoneiden

toimivuutta.!?®

KKO dnro S 87/64, antopdiva 17.6.1988

Kiinteistonvalittajad on kauppaa tehtdessa ilmoittanut
kiinteiston pinta-alaksi 1.460 nelidmetria ja
rakennusoikeudeksi 30 prosenttia siita. Kiinteistolla
olevan rakennuksen kerrosalan on ilmoitettu olevan
enintaan 150 kerrosalanelidmetrid, Jjoten rakennus-
oikeutta on ollut kauppaa tehtdessa kayttamatta.
Kiinteistda on kaupattu ilmoittamalla nimenomaisesti
tasta kayttamattomasta rakennusoikeudesta. Mainitut
pinta-alaa Jja rakennusoikeutta koskevat tiedot on
otettu kiinteiston kauppakirjaan. Ennen kaupan
paattamista voimassa olleiden asemakaavamaaraysten
mukaan kiinteistosta kuuluu kuitenkin katualueeseen
osa, jonka pinta-alaksi on alustavasti laskettu noin
85 nelidmetria. Tama alue siirtyy rakennuslain
saanndsten mukaan korvauksetta Vantaan kaupungin
omistukseen Jja se pienentaa myos kiinteiston
rakennusoikeutta ilmoitetusta maarasta. Myyja on
ollut kauppaa tehtdessa tietoinen tasta kaavoituksen
vaikutuksesta kiinteistdn pinta-alaan Jja héan ei ole
osoittanut ilmoittaneensa siita ostajille.
Kiinteistonvalittajad on puolestaan laiminlydnyt ottaa
selon kaavoituksen vaikutuksesta Jja nédin ilmoittaa
ostajille mainitusta seikasta, vaikka tallainen

selonotto on ollut hanen velvollisuutenaan. Ostajilla

on ollut oikeus luottaa rakennusoikeudesta
kiinteistonvalittajalta saamiinsa tietoihin. Nain
ollen he eivat ole laiminlydneet omaa

selonottovelvollisuuttaan, vaikkeivat he olekaan

195 HE 58/2000, 11 §:n osalta
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ottaneet rakennusviranomaisilta selkoa kaavoituksen
vaikutuksesta. Mainittu kiinteistdn pinta-alaan Ja
rakennusoikeuteen vaikuttava wvirhe on ollut niin
olennainen, etta ostajien tietoisuus siita olisi
vaikuttanut kaupan lopputulokseen. Heilld on siten
talla perusteella oikeus saada myyjalta kauppahinnan
alennusta Jja kiinteistonvalittajalta

vahingonkorvausta.

valittéjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta
arvioitaessa huomioon on otettava myds se, mita
valittaja kohteen tarkastuksen perusteella havaitsee
tai mitd hanen asuntokaupan ammattilaisena pitaisi
havaita sen kunnosta ja korjaustarpeista. Valittajan
el kuitenkaan erikseen tarvitse mainita seikoista,

jotka on ostajan helposti havaittavissa.'®®

5.5. valitysliikkeen takautumisoikeus

vValitysliikkeelle syntyy takautumisoikeus wvain, jos
liike on joutunut maksamaan korvausta toimeksiantajan
vastapuolelle syntyneesta vahingosta sen vuoksi, ettéa
toimeksiantaja on antanut virheellisen tiedon tai
jattanyt antamatta tiedon, Jjolla han kéasitti tai
hanen olisi pitanyt kdsittaa olevan merkitysta
vastapuolen kannalta. Tyypillisid seikkoja, Jjoilla
toimeksiantajan olisi pitanyt kasittaa olevan
merkitystéd, ovat sellaiset kohdetta tai sen lahiympa-
ristoa koskevat seikat, jotka aiheuttavat
ylimaaraisia kustannuksia, alentavat kohteen arvoa

taikka heikentavat sen kaytettavyytta, kuten putki-

1% Simonen, s. 105, KVL dnro 99/81/520
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tai Julkisivuremontti taikka kaavoituksen muuttumi-

nen. %’

Valitysliikkeelld ei ole valttamatta oikeutta saada
toimeksiantajalta koko suorittamaansa korvaussummaa:
valitysliikkeella on oikeus saada vain summa, Jjoka
harkitaan kohtuulliseksi huomioon ottaen

toimeksiantajan Jja wvalitysliikkeen huolimattomuuden

laatu Jja toimeksiantajan saama etu. Mita
moitittavampaa valitysliikkeen velvollisuuksien
laiminlydnti on, sita pienempi osa korvatusta

summasta liikkeella on takautumisoikeuden nojalla
oikeus saada toimeksiantajalta. Jos puolestaan
valitysliikkeen velvollisuuksien laiminlyonti on
ollut 1lievaa, kun taas toimeksiantajan menettely on
ollut tahallista Jja toimeksiantaja on myds hydotynyt
menettelystddn esimerkiksi korkeampana kauppahintana,
valitysliikkeella saattaa olla oikeus saada
toimeksiantajalta suorittamansa korvausmaara

kokonaisuudessaan.!%®

vValitysliikkeen huolimattomuuden laadun arvioimiseen
vaikuttaa muun muassa se, onko asian selvittadminen
kuulunut ensisijaisesti wvalitysliikkeelle. Valitys-
liike ei siis wvoi wvapautua lopullisesta vastuustaan
siten, etta wvalitysliike selonottovelvollisuutensa
piiriin kuuluvissa asioissa turvautuu vain

toimeksiantajalta saamiinsa tietoihin.!??

Jos toimeksiantaja on valitysliikkeen virheen wvuoksi
joutunut suorittamaan vahingonkorvausta

vastapuolelleen, on toimeksiantajalla oikeus saada

7 HE 58/2000
1% HE 58/2000
1 HE 58/2000
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korvaus wvalitysliikkeeltd siitd osasta korvausta,

joka olisi jaianyt valitysliikkeen vastuulle.''?

Saanndéksen tarkoituksena on johtaa siihen, etta
toimeksiantajan Jja valitysliikkeen keskinaiseen
vastuun jakautumiseen ei vaikuta se, hakeeko
toimeksiantajan vastapuoli korvausta valitysliik-
keelta vai toimeksiantajalta vai yhteisvastuullisesti

nidiltid molemmilta.*!!

5.5. Isannditsijan velvollisuudet ja vastuu.

5.5.1. Isannditsijadntodistus ja taloyhtidén wvastuu

Isannditsijan tehtava asuntokaupassa on antaa
isdnndéitsijantodistus, josta ilmenee asuntoa Jja
asuntoyhteison tilaa Jja ominaisuuksia koskevia
tietoja. Isannditsijantodistuksesta saadetaan asunto-
osakeyhtidlain 55 S:ssa Jja tarkemmin asunto-
osakeyhtidasetuksessa. Isannditsijantodistuksesta

tulee lain mukaan kayda ilmi mm. yhtidn taloudellinen

tila, yhtion rakennukset, maa-alueiden
omistussuhteet, tiedot huoneistosta, huoneiston
omistajan nimi, mahdolliset kaytto- ja

luovutusrajoitukset, osakkeenomistajan erdantyneet ja
maksamattomat yhtidvastikkeet, selvitys
lainavastuista, mahdolliset yhtiotad vastaan nostetut
kanteet. Asetuksessa maarataan myos
isdnnditsijantodistuksessa annettavaksi tiedoksi
vhtion paattamat tai muuten varmuudella tiedossa
olevat rakennuksen tai kiinteiston huomattavat
korjaukset tai perusparannukset taikka yhtion

vastattaviksi tulevat velvoitteet. Asianomaisesta

0 HE 58/2000

68



huoneistosta on myds mainittava sen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden numerot Jja lukuméaéarsa,
huoneiston tunnus Jja sijaintikerros, huoneiden
lukumééarad tarvittaessa eriteltynd, muut tilat joihin
osakkeet oikeuttavat, yvhtidjadrjestyksen mukainen
kayttotarkoitus, yhtidojarjestyksessd mainittu pinta-
ala, huoneistosta suoritettavan yhtidvastikkeen maara

tarvittaessa eriteltyna.

Isédnnditsijantodistukseen liittyvien tietojen
sisalldllisesta oikeellisuudesta vhtion ohella
vastuussa myos todistuksen antanut isannditsija tai
hallituksen puheenjohtaja. Isannditsijantodistuksessa
olevaa virhetta koskeva vastuusaannds on
asuntokauppalain 7 luvun 1 §:ssa. Virhevastuuseen
joutunut myyja voi saada lain mukaan korvausta
hdnelle aiheutuneesta vahingosta asunto-osakeyhtiolta
taili asunto-osakeyhtidon edustajalta, jos virhevastuun
perusteena on isannditsijantodistuksessa oleva virhe
tai wvirheellisen tiedon on muulla tavoin antanut
asunto-osakeyhtidon edustaja. Asunto-osakeyhtid voi
vapautua vastuusta vain osoittamalla, ettd todistusta

annettaessa ei ole menetelty huolimattomasti. '?

Jos isannditsijantodistuksesta on puuttunut tieto
esimerkiksi osakkaiden taloudellisia velvoitteita tai
tulevia peruskorjauksia koskeva tieto, Joka siina
olisi pitényt olla, voi tam& johtaa siihen ettd myyja
itse unohtaa mainita asiasta ostajalle Jja héan
isannditsijantodistukseen luottaessaan syyllistyy

tiedonantovelvollisuutensa laiminlyéntiin.**?

U HE 58/2000
"2 Isénnditsijén kisikirja, s. 106
3 HE 14/94, s. 140
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Isannditsijantodistukset ovat wusein puutteellisia.
Todistuksista puuttuu "melko saannénmukaisesti”
tietoa tai tiedot ovat «ristiriidassa todistuksen

liitteiden sisiltaman tiedon kanssa.!!?

Yleisimpia puutteita isannditsijantodistuksissa ovat
ne seikat, ettd isadnnditsijantodistukseen ei ole
nimenomaisesti merkittynéa taloyhtidssa todettuja
kosteusvaurioita tai valmisteilla olevia suuria
korjauksia. Kaytanndén elamdssda ehkd lukuisimmat
isannditsijantodistuksesta Jjohtuvat riidat Jjohtuvat
siita, ettad Jjopa ammatti-isannoitsijat laiminlyodvat
velvollisuutensa merkitad todistukseen yhtion
paattamat tai muuten varmuudella tiedossa olevat
rakennuksen tai kiinteistdn huomattavat korjaukset
tai perusparannukset taikka muut yhtidn vastattaviksi

115

tulevat velvoitteet. Kiinteistonvalittajan on

oikeuskaytanndén mukaan aina tutustuttava kaikkiin

isdnndéitsijantodistuksen liitteena oleviin
asiakirjoihin. valittdjadn on myds huolellisesti
verrattava isannditsijantodistuksen tietoja sen

liitteiden sisaltamaan tietoon. Mikali asiakirjoista
kay ilmi ristiriitaisuuksia, on valittajan

selvitettiavi asia muista l&hteista.''®

”"Asunto-osakeyhtid oli vahingonkorvausvastuussa siita
vahingosta, joka aiheutui yhtion isannoditsijan
antamasta virheellisesta

isdnnéitsijantodistuksesta.” !’

”"Korkein oikeus katsoi vastuuperustetta tdsmentamatta

vhtion vastaavan vhtidkokouksen puheenjohtajan

4 palo, s. 16
15 palo, s. 16
16 palo, s. 17

70



aiheuttamasta puhtaasta taloudellisesta

vahingosta.”!®

”Asunto-osakeyhtidn voitiin katsoa  mahdolliseksi
joutuvan korvausvelvolliseksi osakkaaseen nahden, Jjos
vhtio kieltaytyy osakkaan esittamista
muutossuunnitelmista ilman lakiin perustuvaa syyta ja

jos tastid aiheutuu osakkaalle vahinkoa.”!''?

Kouvolan HO:16.09.1980, dnro D:S79/344

” Huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
kaupassa oli myyJjan puolesta esitetyssa
isdnnoditsijantodistuksessa huoneiston pinta-ala

ilmoitettu noin viidesosan todellista suuremmaksi.
Ostajalla o0li oikeus luottaa hénelle ilmoitetun

tiedon paikkansa pitavyyteen, minka vuoksi sekd myyja

etta asunto-osakeyhtid sen isannditsijan
toimivaltansa rajoissa antamasta virheellisesta
todistuksesta vastuussa olevana velvoitettiin

yvhteisvastuullisesti suorittamaan ostajalle kaupan
kohteena ollutta virhettd wvastaava hinnanalennus.

(Adn.)”

5.5.2. Myyjan takautumisoikeus isdnnéitsijaa kohtaan

Ellei osoiteta etta isdnndéitsijantodistusta tai
muutoin taloyhtidn edustajalta saatua tietoa
annettaessa el ole menetelty huolimattomasti, voi
myyjan takautumisoikeus tulla ajankohtaiseksi.
Yleensa myyjan takautumisoikeus tulee

ajankohtaiseksi, jos myyja on Jjoutunut suorittamaan

"7 Qavela, s. 143 ratkaisusta KKO 1983 II 92

118 Savela, s. 145 ratkaisusta KKO 1999:23
"9 Savela, s. 145 ratkaisusta KKO 1997: 3
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hinnanalennusta asuntoyhteisdn edustajalta peraisin
olevan tiedon perusteella. MyOs myyjalle syntynyt
vahingonkorvausvastuu saattaa olla
takautumisvaatimuksen perusteena. Isanndéitsija on
yhtidn asuntoyhteisdn toimielimen asemassa, Jjoten
asuntoyhteiso on yleisten periaatteiden mukaan
vastuussa isannditsijan aiheuttamasta vahingosta.
Myyja voi asuntokauppalain esitdiden mukaan kuitenkin
vaatia korvausta myds suoraan isannditsijalta tai
isannéintiyhtiolta.??

Voisiko myyja sitten saada tayden korvauksen
vahingostaan wvirheen tehneeltd isannditsijalta? oOn
mahdollista ettd myyja on saanut myymadstaan asunnosta
todellista arvoa suuremman summan, koska
isdnndéitsijan antamissa tiedoissa on virhe. Jos myyjéa
saisi isannditsijaltd tayden korvauksen siita mita
han Jjoutui maksamaan ostajalle, syntyisi myyjalle
erdanlaista perusteetonta etua. Koska kauppahintaan
vaikuttavat monet tekijat Jja Jokainen kauppa on
vksittaistapaus, Jjoudutaan tapauksittain arvioimaan
missd maarin myyjan ostajalle suorittamaa hyvitysta
voidaan pitaa korvattavana vahinkona ja missa maarin
korvaus on evattava sen perusteella ettd myyjalle

syntyisi ansiotonta etua.'?!

Myyjan takautumiskorvausta voidaan sovitella sen
mukaan kuin on kohtuullista, Jjos myyja tai héanen
edustajansa on ollut huolimaton antaessaan
isannditsijantodistuksen ostajalle. Voidaan olettaa
ettd myyja tietda asuntonsa pinta-alan ja Jjos héan
tietdaa etta isannditsijantodistukseen on merkitty

poikkeava pinta-ala, tulee hanen oikaista tieto

120 HE 14/94, 5. 140
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ostajalle. Jos myyJja tal hadnen edustajansa jattaa
oikaisematta virheen, joka hédnen olisi pitéanyt
tietaa, saattaa myyjan menettely olla niin
moitittavaa ettd se kokonaan poistaa mahdollisuuden

takautumiskorvaukseen.'??

Jos asuntoyhteiso® Jjoutuu korvausvelvolliseksi
isannditsijan tai muun vyvhteisdn edustajan virheen
vuoksi, on asuntoyhteistlla takautumisoikeus wvahingon
aiheuttajaan nahden yhteiso- tai

sopimusoikeudellisten sdanndésten mukaan.'??

2L HE 14/94, s. 141
12 HE 14/94, s. 141
123 HE 14/94, s. 141
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6. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Koko asunto- Jja kiinteistdkauppaa koskeva
lainsdaadantd on uudistunut viime vuosien aikana.
Lainsaatajan tarkoituksena on ollut saada yhtendinen
Jja entistda selkeampi s&anndéstd sekd asunto- Jja
kiinteistokauppaan, kuin myos vuokra-asuntojen
valitystoimintaan. Niinikaan tarkoituksena on ollut
virhekysymysten osalta saattaa ostaja samanlaiseen
asemaan riippumatta ostaako asunto-osakkeen vai
asuinkiinteiston. Tarkoituksena on myds ollut, etta
toimeksiantajan Jja valitysliikkeen keskinaiseen
vastuun Jjakautumiseen ei vaikuttaisi se, hakeeko
toimeksiantajan vastapuoli  korvausta valitysliik-
keelta vai toimeksiantajalta vai yhteisvastuullisesti

nailtd molemmilta.

Asuntokauppalain tarkoituksena oli selkiyttaa
asuntokaupan pelisaannot ja tehda saantelysta kattava
asuntokaupan erityispiirteet huomioon ottaen. Tassa
ei olla taysin onnistuttu. Velvollisuuksien jako on
monessa kohtaa epaselva ja asuntokauppariitojen maara

ei ole ainakaan laskenut uuden lainsaadanndn myota.

Myyjalle on asetettu melko laaja
tiedonantovelvollisuus. Onhan ymmarrettavas, etta
myyja asunnon omistajana tietdaa asuntonsa hyvat ja

huonot puolet.

Myyjan edustajana toimivalle kiinteistonvalittajalle
on asetettu erityisen laajat velvollisuudet niin
myyjaa kuin ostajaa kohtaan. Isédnnoditsijantodistus
aiheuttaa usein lukuisine puutteinensa ongelmia

asuntokaupan osapuolille ja kiinteistonvalittajalle.
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Ostajan selonottovelvollisuus on myds varsin laaja.
Ennakkotarkastukselle on annettu suuri paino niin
laissa kuin erityisesti oikeuskaytanndssa. Jos
viitteita virheista 1loytyy tai pitaisi 1oytya,
edellytetddn ostajan suorittavan lisadtutkimuksia.
Etenkin asunnon kosteat tilat taytyy kayda
erityiselld huolella 1lapi. Jos ostajat kayttavat
asiantuntijaa asunnon ennakkotarkastuksessa, nousee
samalla myos ostajan selonottovelvollisuuden laajuus
sille tasolle, mita kaytettavalta asiantuntijalta

voidaan edellyttaa.

Asuntokauppariitojen ratkaisuissa voisi hienokseltaan
arvella olevan eroa Kuluttajavalituslautakunnan
ratkaisukédytadnnén ja niiden oikeustapausten valilla,
joihin tutkimuksessani tutustuin.
Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisukaytanto
painottaa mielestani ostajan selonottovelvollisuutta
jonkin verran enemmdn kuin korkein oikeus. En
kuitenkaan wvoi wvaittaa, etta kysymyksessad olisi
yleinen linja niin, etta kuluttajavalituslautakunnan
Jja olkeusistuinten valilla olisi eroja. Jaan
mielenkiinnolla odottamaan millaisia ennakkopdatoksia
oikeusasteista saamme, kunhan nykyisten lakien aikana
tehtyja kauppoja tulee ratkaistaviksi. Vasta silloin
voidaan esittdaa arveluja kuluttajavalituslautakunnan
ja oikeusasteiden valisista mahdollisista

linjaeroista.

Myyjadn Jja ostajan valiset riidat nayttavat paattyvan
Kuluttajavalituslautakunnassa usein siihen, etta
hyvitystda ei suositeta tai hyvitys on murto-osa

vaaditusta.
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Yksi tutkimukseni tavoitteista oli selventaa
rajanvetoa ostajan selonottovelvollisuuden Jja myyjan
tiedonantovelvollisuuden valilla. Tapaukset ovat aina
sen verran vyksilollisia Jja ratkaisuun vaikuttavia
tekijoitd on niin paljon, ettd voidaan sanoa vain
jokaisen asuntokaupan olevan omanlaisensa.
Varmuudella ei voida sanoca etta tapauksessa x tulee

ratkaisu olemaan vy.

Vasta oikeusistuimissa ratkaistaan lopullisesti
kussakin vksittaistapauksessa oliko myyjalla
tiedonantovelvollisuus vai olisiko ostajan pitanyt

ottaa asiasta selvaa.

Kiinteistonvalittaja on oilkeuskaytannodn valossa

varsin ankaran kohtelun alaisena ja wvalittajan

velvollisuudet ovat hyvin laajat.
Kiinteistonvalittajan velvollisuudet ovat
lisdaantyneet.

Suurin osa asuntokaupassa vahinkoa karsineista ei
koskaan wvalita Ja ne, Jotka wvalittavat Joutuvat
yleensa korvauksena tyytymadn murto-osaan karsitysta
vahingosta, puhumattakaan siita ettda saa viela
maksettavakseen vastapuolen oikeudenkayntikulut.
Vaikka wvahinkoa kédrsinyt voittaisikin riitansa on
riidan ratkaisuun wvarmuudella mennyt wvuosia. Naistéa
syista katson ettd asuntokaupan alalla on vield

paljon kehittymisen wvaraa.

Tulevaisuudennakymia

Lainsaadannon uudistaminen on talla hetkella
suoritettu. Mielestani nykyisissa laeissa ei ole

sindnsa mitdadn vikaa. Asuntokauppariitojen maara
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tuskin kuitenkaan tulee merkittavasti véahenemdaan.
Kaikki hyvan riidan ainekset ovat asuntokaupassa
edelleen olemassa: Lait antavat tilaa tulkinnoille,
huonosti rakennettuja taloja Suomessa riittasa,
asuntokauppoja tehdédadn suuren tunnekuohun vallassa ja
valittajinad toimivat provisiopalkalla ihmiset, joiden

ammattitaidossa usein on parantamisen varaa.

Ehka riitojen maara saataisiin laskuun, jos

valittajien ammattitaitoa saataisiin nostettua. Syyta

on myos miettia onko provisiopalkkaus hyva
palkkaustapa henkiloille, jotka ovat tekemassa
ihmisten tarkeimpia kauppoja. Asuntojen

kuntotarkastukset ovat yleisia ja talla alueella on
monentasoisia yrittajia. Uskon kuitenkin etta Jjuuri
kuntotarkastus on se tapa, Jjolla tulevaisuudessa
saadaan riitatapaukset vahenem&édn. Yhtena tapana
voisi myds olla kauppahinnan osittainen pidattaminen
saanndnmukaisesti kaupan yhteydessa esim. siten etta
viimeinen 4% maksettaisiin vasta kun uusi omistaja on
riittavasti ehtinyt tutustua asuntoonsa siina

asumalla.
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