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Tassa opinnaytetydssa oli tarkoitus selvittaa ja analysoida kiinteistonvalittajan selonotto- ja
tiedonantovelvollisuuden merkitysta ja toteutumista teorian ja korkeimman oikeuden ennak-
kopaatdsten pohjalta. Tarkoituksena oli vastata kysymykseen, kuinka laaja selonottovelvol-
lisuus kiinteistonvaélittajélla todellisuudessa on kiinteistbn ja asunto-osakeyhtién kaupassa ja
mité se kdytdnndssé tarkoittaa.

Teoriaosuudessa tarkasteltiin kiinteistdnvalitysliikkeiden toiminnalle ja kiinteistonvalittajan
tyén suoritteeseen kohdistettuja lain velvoitteita, vaatimuksia ja sdantelya. Teoriaosuudessa
kaytettiin kirjallisuuslahteina kiinteistonvalitysalan ammattikirjallisuutta. Opinnaytetyon em-
piirisena aineistona kaytettiin kuutta korkeimman oikeuden valitysliikkeen toimintaan liittyvaa
oikeustapausta, jotka ajoittuivat 2000-luvulle. Tapauksissa oli monipuolisesti kiinteist6ihin
littyvaa ratkaisukaytantda seka asunto-osakeyhtion kauppaa kasittelevia tapauksia. Yhte-
naista kaikissa ennakkotapauksissa oli korvausvaatimus valittajan tai valitysliikkeen virheel-
lisesta toiminnasta selonottovelvollisuuden ja tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnissa.

Kiinteistonvalittajan tulee selvittaa kaikki myytavaa kohdetta koskevat taloudellisesti ostajan
paatdkseen vaikuttavat seikat tarkasti ja kattavasti ja varmistua etta ostaja ymmartaa niiden
taloudelliset vaikutukset, sekd asumiseen vaikuttavat tekijat. Kiinteistonvalittajan tulee tar-
vittaessa oikaista ostajan virheellinen kasitys ostettavasta kohteesta. Kiinteisténvalittajan on
tiedonantovelvollisuuden puitteissa varmistuttava, ettda ostaja ymmartaa tiedon vaikutuk-
sista. Pelkka tiedon antaminen ei riita tiedonantovellisuuden tayttamiseen.

Tuomioistuimet ovat paatdksissaan lisdnneet kuluttajan suojaa ja lisdnneet valitysliikkeiden
vastuuta. Valitysliike vastaa isannan vastuulla valittajiensa toiminnasta. Myyja taas vastaa
kiinteisténvalittajan tekemisista. Myyja vastaa lahtokohtaisesti kaikesta ostajalle annetusta
tiedosta, vaikka tieto tulisi valittajalta. Valittaja voi joutua sopimusoikeuden saanndksien
puitteissa korvausvastuuseen myyjalle. Ostajalla on selonottovelvollisuus, mutta se ei kos-
kaan voi olla laajempi kuin kiinteistonvalittajan selonottovelvollisuus.

Avainsanat selonottovelvollisuus, tiedonantovelvollisuus, valityslaki
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This thesis examines the real estate agent's obligation to report and provide information.
The thesis is divided into parts - theoretical and empirical. The theoretical part deals with the
topic of real estate brokerage. The empirical section consists of Supreme Court judgments
dealing with the real estate agent’s reporting and disclosure obligations. Through the Su-
preme Court judgments analyses, the thesis examined how the real estate agent’s respon-
sibility is realized in practice. The work and sales situations of a real estate agent are very
diverse and varied. The analysis in the thesis found that the application of the law is de-
manding and case-specific.

The focus in the empirical part was on examining whether there is a coherent line of law in
Supreme Court judgments on the real estate agent’s reporting and disclosure obligations.
The thesis found that, at the forefront, is the extensive responsibility of the real estate agent,
which is clearly expanding year by year. The consumer protection of the buyer is very strong
and it is desired to be cherished in the decisions. It is worth noting that the seller is respon-
sible for the information provided by the real estate agent to the buyer. The choice of real
estate agent is therefore of great importance in a smooth and safe home transaction.

The most important task of a real estate agent is to perform the mediation task in accordance
with the requirements required by law and good mediation practice. The real estate agent is
required to act professionally and diligently, which takes the form of a reporting obligation,
as well as a disclosure obligation, which ensures that the seller has received all the infor-
mation he needs in an understandable way to make a purchase decision. The activities of
intermediaries are regulated and supervised.

Keywords Real Estate, obligation, legal requirements, real estate agent
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa selvitan ja analysoin kiinteistonvalittdjan selonotto- ja tiedonan-
tovelvollisuuden merkitystd ja toteutumista teorian ja korkeimman oikeuden ennakko-
paatdsten pohjalta. Teoriaosuudessa olen kayttanyt kirjallisuuslahteina kiinteistéonvali-
tysalan ammattikirjallisuutta, joka on jokseenkin suppeaa, mutta sisalléltdan laaja-

alaista.

Tarkoituksena on vastata kysymykseen, kuinka laaja selonottovelvollisuus kiinteisténvé-
littdjélla todellisuudessa on kiinteistbn ja asunto-osakeyhtibn kaupassa ja mité se kéy-
tdnnoéssé tarkoittaa. Teoriaosuudessa tarkastelen kiinteisténvalitysliikkeiden toiminnalle
ja kiinteistonvalittdjan tydn suoritteeseen kohdistettuja lain velvoitteita, vaatimuksia ja

saantelya.

Opinnaytetydn empiirisend aineistona kaytan kuutta korkeimman oikeuden valitysliik-
keen toimintaan liittyvaa oikeustapausta, jotka ajoittuvat 2000-luvulle. Ensimmaisena
analysoitava tuomio on annettu maaliskuussa 2020. Tapauksissa on monipuolisesti kiin-
teistoihin liittyvaa ratkaisukaytantdd seka asunto-osakeyhtion kauppaa kasittelevia ta-
pauksia. Yhtenaistd kaikissa on korvausvaatimus valittajan tai valitysliikkeen virheelli-
sestd toiminnasta selonottovelvollisuuden ja tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnista.

Olen rajannut opinnaytetyon korkeimman oikeuden ennakkopaatoksiin.

Opinnaytetydn aihe on valikoitunut omassa tydssani tarvitsemani syvaosaamisen ja mie-
lenkiintoni johdosta. Pidan laissa kiinteistonvalittajalle asetettuja vaatimuksia kohtuutto-
mina suhteessa alalla vaadittavaan koulutukseen ja palkkaukseen. Kiinteistonvalitysalan
vastuukysymyksien tulkinta on ajoittain ristiriitaista ja hyvin tapauskohtaista seka pikku-
tarkkaa, mikd on herattanyt oman mielenkiintoni syvallisempaan pohdintaan valittajalle

realisoituvasta vastuusta.

Opinnaytetydssani kasittelen laissa ja hyvassa valitystavassa maarattyja vastuukysy-
myksia kiinteistonvalittajan ja valitysliikkeen kannalta suhteessa asiakkaaseen. Opinnay-
tetydn sisaltéa ohjaavat selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden tayttdmiseen liittyvat ky-

symykset.



2 Kiinteistonvalitys

2.1 Yleista

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000) eli vali-
tysliikelain mukaan kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun ta-
loudellisen hyddyn saamiseksi sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa luo-
vutettaessa kiinteist6a, sen osaa, rakennusta, osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hal-
lintaoikeuden tiettyyn kiinteist6dn tai sen osaan, rakennukseen tai huoneistoon. Silla tar-
koitetaan myds edella mainittuja omaisuuksia koskevan vuokrasopimuksen tai muun
kayttooikeuden luovutussopimuksen aikaansaamiseksi tarkoitettua toimintaa vuokra-
huoneiston valitysta lukuun ottamatta. (Laki kiinteisténvalitysliikkeista ja vuokrahuoneis-
ton valitysliikkeista 1075/2000 1 §.)

Suomessa on 4041 kiinteistonvalittajaa, joista 53,5 prosenttia on naisia ja 46,7 prosenttia
miehia (Jokinen 2020.) Asunto- ja kiinteistdkauppariidat ovat varsin yleisid Suomessa.
Tuoreen tutkimuksen mukaan oikeudenkayntikulut ovat vahintdan kaksinkertaistuneet
kymmenessa vuodessa korkeiden oikeudenkayntikulujen myoéta, ja 41 prosentissa ta-
pauksista ostajan ja myyjan yhteenlasketut oikeudenkayntikulut ylittivat riidan korvaus-
vaateen suuruuden. Asunto- ja kiinteistoriitojen monimutkaisuuden vuoksi tuomioiden
oikeudenkayntikulujen jakautuminen vaihtelee hyvinkin paljon. (Lakiasiaintoimisto Palo
& Co, 2020.)

2.2 Toiminnan edellytykset

Valitysliikkeen on ennen toimintansa aloittamista rekisteroidyttava aluehallintovirastoon
(AVI), joka pitaa rekisteria kiinteistovalitysliikkeistd ja vuokrahuoneistojen valitysliik-
keista. Valitysliikerekisteriin rekisterdinnin edellytyksena on, etta elinkeinonharjoittajalla
on oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa, ilmoituksen tekijan tulee olla luotettava, vali-
tysliikkeella on vastaava hoitaja, jolla on valittajakokeessa osoitettu ammattipatevyys
(kiinteistonvalitysliikkeessa LKV ja vuokrahuoneiston valitysliikkeessa LKV tai LVV), vas-
taava hoitaja on taysi-ikdinen ja luotettava, vastaava hoitaja ei ole konkurssissa eika
hanen toimintakelpoisuutta ole rajoitettu ja valitysliikkeelld on riittdvan kattava vastuuva-
kuutus. (Aluehallintovirasto 2020.) Lyhenteelld LKV tarkoitetaan laillistettua kiinteiston-

valittajaa ja lyhenteelld LVV laillistettua vuokrahuoneistonvalittdjaa. Lyhenteita LKV ja



LVV, seka nimiketta kiinteistonvalittaja saa kayttaa vain Keskuskauppakamarin valittaja-
lautakunnan laatiman kirjallisen valittdjakokeen lapaisseet valittajat. (Keskuskauppaka-
mari 2020.)

Rekisteriin merkitty vastaava hoitaja on velvollinen huolehtimaan siita, etta valitystoimin-
nassa noudatetaan hyvaa valitystapaa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoitetaan lainmu-
kaisesti. Valitysliikkeen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista valittajista
vahintdan puolella on oltava ammattipatevyys, joka kiinteistonvalitysliikkeissd on LKV-
patevyys ja vuokrahuoneistojen valitysliikkeissa LVV- tai LKV-patevyys. Vastaava hoi-

taja vastaa tdman vaatimuksen tayttymisesta. (Aluehallintovirasto 2018.)

Vuonna 2017 voimaan tuli laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estadmisesta
(444/2017) ja sen myota valitysliikelaki (1075/2000) uudistettiin. Uudistuksen mydéta vas-
taavan hoitajan luotettavuuden lisaksi yhtién vastuuhenkildista yli 25 prosentilla omistus-
tai maaraamisvaltaa yhtidssa kayttavistd henkildistd tehdaan luotettavuusarvio. (Alue-
hallintovirasto 2017.) Lain rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta
(444/2017) tavoitteena on “estda rahanpesua ja terrorismin rahoittamista, edistaa tallai-
sen toiminnan paljastamista ja selvittamista seka tehostaa rikoksien tuottaman hyddyn
jaljittamista ja takaisinsaantia.” Tata tavoitetta pyritaan toteuttamaan valitysliikkeen vas-
tuuhenkiléiden luotettavuuden kartoittamisella, johon aluehallintoviranomaisella on laajat

valtuudet. (Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta 444/2017 1 §.)

Aluehallintovirasto saa tietoa salassapitosddnndsten estamatta ja maksutta viranomai-
selta ja julkista tehtavaa hoitavalta ilmoituksen tekijan veroihin, lakisaateisiin elake-, ta-
paturma- tai ty6ttdmyysvakuutusmaksuihin liittyen. Aluehallintovirasto saa tiedot myds
Tullin perimiin maksuihin liittyvien rekisteroitymis-, ilmoitus- ja maksuvelvollisuuksien
hoitamisesta, toiminnasta, taloudesta seka kytkennoista. Aluehallintovirastolla on oikeus
saada Harmaan talouden selvitysyksikdsta hakijoihin liittyvia tietoja. (Laki Harmaan ta-
louden selvitysyksikosta 1207/20106 §ja 7 §.)

Luotettavaksi katsotulla henkil6lla ei saa olla edelliselta viideltd vuodelta tuomioita van-
keusrangaistuksesta, eikd hanta saa olla tuomittu kolmen arviota edeltdneen vuoden ai-
kana sakkorangaistukseen rikoksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan hanen olevan
ilmeisen sopimaton harjoittamaan valitystoimintaa. Luotettavaksi henkil6ksi katsotulla ei
saa myoskaan olla kolmen arviota edeltdvan vuoden aikana toistuvasti tai huomatta-
vassa maarin verojen laiminlydnteja, lakisaateisten elake-, tapaturma- tai ty6ttémyysva-

kuutusmaksujen laiminlynteja, taikka Tullin perimiin maksuihin liittyvien rekisteréitymis-



, ilmoitus- ja maksuvelvollisuuksien hoitamisen laiminlyonteja. Luotettavaksi katsottava
henkild ei saa mydskaan olla ulosotossa. (Laki Harmaan talouden selvitysyksikosta
1207/2010.)

2.3 Sovellettava lainsdadanto

Valityslakia (1074/2000) sovelletaan vain myynti-, vuokraus- ja muun kayttdoikeuden
luovutuksen toimeksiantoihin, jotka eivat kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Va-
lityslakia ei sovelleta mydskaan silloin, kun ostaja hankkii valitettdvan kohteen elin-
keinotoimintaa varten. Toimitilavalitykseen ei siten sovelleta valityslain vastuusaannok-
sia. (Kasso 2010, 93.) Kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta saadetyn lain nel-
jannen pykalan mukaan valityslaki on pakottavaa oikeutta, eikd sen saannoksista saa
poiketa myyjan eika ostajan vahingoksi. Valitysliikelakia taas sovelletaan valitystoimin-
taan kaikissa tapauksissa. Valityslakien lisaksi valitystoimintaa saatelee asetus asunto-
jen markkinoinnista annettavista tiedoista (130/2001.) Sen tarkoituksena on selkeyttaa
kiinteistonvalittdjan tiedonantovelvollisuutta asuntojen markkinoinnissa kuluttaja-asiak-

kaille.

Valityslain 7 §:n mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtadva noudattamalla hy-
vaa vélitystapaa, ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto on
laatinut Ohjeen hyvasta valitystavasta, jolla halutaan lainpykalien lisdksi tdismentaa eet-
tisia, moraalisia ja laadullisia vaatimuksia. Hyvaa valitystapaa tulee noudattaa muutoin-
kin kuin valityslain soveltamisalaan kuuluvassa toiminnassa, silld sen noudattamisesta
saadetaan valitysliikelaissa. (Kasso 2010, 56.) ” Valityslainsaadanndssa saadetaan, etta
kaikessa valitystoiminnassa on noudatettava hyvaa valitystapaa. Hyva valitystapa on
joustava normi ja siihen vaikuttavat tuomioistuinten paatodkset, kuluttajariitalautakunnan
suositukset, viranomaisten ohjeet ja alan vakiintunut kaytanto.” (Kiinteisténvalitysalan
keskusliitto 2020.)

Valitysliikkeen vastuun on katsottu maaraytyvan sopimusoikeudellista vastuuta koske-
vien periaatteiden mukaisesti suhteessa toimeksiantajaan ja myos taman vastapuoleen
(Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta
HE 58/2000.) Kasso (2010) toteaa kirjassaan, etta valitysliike voi olla sopimusvastuussa

vain  toiseen sopimusosapuoleen, joka  tavallisesti on toimeksiantaja.



Sopimusvastuun kannalta on oleellista, ettd vahingon karsijan velvollisuutena on nayttaa
toteen aiheutunut vahinko, joka on johtunut valitysliikkeen menettelysta. Valitysliikkeen
puolestaan on vastuusta vapautuakseen naytettava, ettd vahinko ei ole aiheutunut sen
laiminlydnnista. Todistustaakka on siten kdannetty. Kaannettya todistustaakkaa sovelle-
taan kuitenkin myds muissa oikeussuhteissa, esimerkiksi silloin, kun vahingon aiheuttaja

on ammattilainen ja vahingon karsinyt on heikommassa asemassa oleva kuluttaja.

Valitysliikkeen perusvelvollisuuksiin kuuluvien selonotto- tai tiedonantovelvollisuuden lai-
minlydminen johtaa vahingonkorvausvastuuseen joko valitysliikkeen toimeksiantajalle
(valityslaki 1074/2000 13 §) tai taman vastapuolelle (valityslaki 1074/2000 14 §.)

2.4 Toimeksianto

Toimeksianto ei ole juridisesti sitova, jollei sitd ole tehty kirjallisesti tai sdhkodisesti, siten
etteivat sopimusehdot ole yksipuolisesti muutettavissa (Valityslaki1074/2000 5 §.) Kaik-
kien toimeksiannon osapuolten tulee myds allekirjoittaa jatkosopimus, jotta valitysliik-
keen palkkio-oikeus sailyy kaupanteon yhteydessa. Palkkio-oikeus ei synny, vaikka kiin-
teistonvalittdja toimisi toimeksiannon mukaisesti kaupantekoon saakka, jollei toimeksi-

anto ole voimassa maaramuotoisin perustein.

Valitysliikkeen ja toimeksiantajan valilla tehdyt suulliset sopimukset eivat sido toimeksi-
antajaa, jollei niita vahvisteta todisteellisesti eli kirjallisesti tai sahkoisesti. Jos kiinteiston-
valittdja esimerkiksi kay esittelemassad mahdollisesti myyntiin tulevaa asuntoa asiak-
kaalle ilman voimassa olevaa asianmukaisesti allekirjoitettua toimeksiantoa, voi asunnon
omistaja tehda kaupat suoraan ostajaehdokkaan kanssa ilman minkaanlaista palkkion-
maksuvelvoitetta valittajalle. (Keskitalo 2017, 324-325.)

Kiinteistonvalittajan suulliset lupaukset taas sitovat valittajaa toimeksiantajan suhteen.
Valittdjan tulee noudattaa erityistd varovaisuutta asunnon myynnin aikataulua koske-
vissa lupauksissa, esimerkiksi edistadkseen ostajan ostotarjouksen tekemista ostajan
oman asunnon ollessa viela myymatta. (Hemmo & Hoppu 2020.) Korvausvastuun osalta
voidaan paasaantoisesti tallaisessa tapauksessa puhua vakiokorvauksen tai kasirahan

suuruisesta summasta, mika taas riippuu kauppahinnan suuruudesta.



Valityskohteen hinnasta ja muista sopimusehdoista voidaan sopia esimerkiksi suullisesti,
mutta talldin nayttdétaakka on valittajalla. Yleisesti epaselvaa sopimusehtoa tulkitaan laa-

tijan vahingoksi sopimusoikeuden periaatteiden mukaisesti. (Keskitalo 2017, 29.)

Kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen valittdmisestd annetun lain 5 § mukaan toimeksian-
tosopimuksessa tulee olla vahintdan toimeksiantajan nimi ja osoite, valitysliikkeen toimi-
nimi, kayntiosoite ja asiaa hoitavan henkilén nimi, toimeksiannon sisalto ja toimeksian-
non suorittamisesta maksettava korvaus riittavasti yksildityna, seka toimeksiannon vas-

taanottopaiva ja voimassaoloaika.

Toimeksiantosopimuksen tulee olla kaikkien toimeksiannon osapuolten allekirjoittama tai
valtuuttama. Kuolinpesan osalta pesan osakkaat tulee selvittdd ennen toimeksiannon
aloittamista ja toimeksianto pitda olla kaikkien pesan osakkaiden allekirjoittama tai val-
tuuttama. (Keskitalo 2017, 326.)

Toimeksiantosopimus voi olla voimassa enintdan nelja kuukautta kerrallaan, jonka jal-
keen se voidaan uusia. Uusi sopimus tulee allekirjoittaa kaikkien toimeksiannon osapuol-
ten osalta. Elinkeinonharjoittajan ollessa toimeksiantajana, ei neljan kuukauden maara-

aikaa sovelleta.

2.5 Toimeksiannon toteuttaminen

Kiinteistonvalitysliikkeen tulee toimia tehtavassaan ammattitaitoisesti. Valitysliikkeella,
seka valitysliiketta edustavalla valittajalla tai kiinteisténvalittdjalla on oltava ammattitaito
hoitaa valitystehtava riittavilla tiedoilla ja taidoilla. Valitysliikkeen tulee olla perehtynyt
ajantasaiseen lainsdadantoon ja sen soveltamiskaytantoon. Valitysliikkeen tulee suorit-
taa tehtavansa moitteettomasti ja noudattaa huolellisuutta antaessaan hinta-arviota tai
arviota myynti-ajasta, seka tuntea alueen kulloinenkin markkinatilanne. Valitysliikkeen
tulee tutustua myyntikohteeseen huolellisesti ja varmistua myyjan vastapuolelle annet-

tavien tietojen oikeellisuudesta ja laajuudesta (HE 58/2000.)

Kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista saadetty laki sdantelee
valitystoimintaa Suomessa. Se saantelee myods alan patevyysvaatimuksia ja valittajako-
keiden jarjestamista. Ainoastaan laillistetun kiinteisténvaélittdjan —patevyyden hankkinut
henkil6 saa kayttaa kiinteistonvalittaja-nimiketta, mista kaytetdan lyhennetta LKV. Tata

ei tule sekoittaa valitysliikkeen nimessa kaytettdvaan LKV-lyhenteeseen, minka kiinteis-



tonvalitysliike saa rekisterdidyttyaan valitysrekisteriin. Valitysliike voi kayttaa LKV-lyhen-
nettd toiminimessaan, seka toiminnassaan. Vuodesta 2016 lahtien on edellytetty, etta
vahintaan puolet valitysliikkeen valitystoimintaa harjoittavista tydntekijoistd on LKV-pa-
tevid. Nimikkeiden ja lyhennysten kayttéa valvoo aluehallintovirastot. Se yllapitdd myds
valitysliikerekisteria ja valvoo valitysalan lain noudattamista. Keskuskauppakamarit ylla-

pitavat rekisteria LKV-patevista kiinteistonvalittajista. (Keskuskauppakamari 2020.)

Valitysliikkeen suorituksen tulee vastata markkinoinnissa annettua kuvaa. Valitysliikkeen
on otettava huomioon kaikessa valitystydssaan toimeksiantajan ja taman vastapuolen
edut. (Valityslaki 7 §.) Vaikka ensisijaisesti valitysliike toimii toimeksiantajan asiamie-
hena (HE 58/2000), on valitysliikkeen valvottava kauppa- tai vuokrasopimuksen osapuol-
ten oikeuksien toteutumista, seka varmistettava etta laadittava sopimus osapuolten va-

lilla siten, ettd se on kohtuullinen kummankin osapuolen kannalta.

Suomessa on yleisesti vakiintunut kaytanto, ettd valitysliike valvoo hyvan valitystavan
mukaisesti kaupan molempien osapuolien etuja. Tama valitettavasti herattda oikeutetun
moraaliseettisen kysymyksen valitystehtdvan suorittamisesta molempien osapuolten
etuja valvoen tulokseen sidotulla toimialalla. Esimerkiksi asianajajat, eivat saa neuvoa
paamiehen vastapuolta. Tata periaatetta noudatetaan monissa maissa hyvalla menes-

tykselld kiinteistonvalitystehtdvaa suoritettaessa.

Kun toimeksianto on allekirjoitettu, valitysliikkeen on aloitettava tehtavan suorittaminen
viivytyksetta. Poikkeuksena tehtavan aloituksen siirtdmiseen on asiakkaan etu, kuten
tiedossa oleva kohteen arvoon vaikuttava muutos tai paatéos (HE 58/2000) tai oman

asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytysten tayttyminen.

2.6 Kasiraha ja vakiokorvaus

Toimeksiannossa tulee sopia kdsirahan vastaanottamisesta toimeksiantajan lukuun (laki

kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta § 16.) Kasirahasta tai vakiokorvauksesta

sovitaan ostotarjouksen tekemisen yhteydessa.

Valitysliike ei saa ottaa toista kasirahaa tai tarjousta, ennen kuin kasiraha on palautettu

tarjouksen tekijalle tai on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa toimeksiantajan hyvaksi.



Valitysliikkeen tulee vastaanottaessaan kasirahaa laatia tarjouksesta kirjallinen tai sah-
kdinen asiakirja mihin kirjataan kaikki tarjouksen ehdot ja mahdollinen ehto kasirahan
menettamisesta. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on tehty olosuhteissa, joissa vel-
vollisuuden tayttdminen aiheuttaisi kohtuutonta hankaluutta. Kun valityskohde on kiin-
teistd, valityslikkeen on lisaksi selvitettdva tarjouksen tekijalle, mita maakaa-
ressa (540/1995) saadetaan esisopimuksen muodosta ja korvauksesta kaupasta vetay-

tymisesta (laki kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta § 16.)

Ostotarjoukset tehdaan nykyisin paasaantoisesti vakiokorvauksella puhuttaessa asunto-
osakkeen kaupasta. Vakiokorvauksen yleistymiseen on vaikuttanut kateisen rahan sel-
kea kaytdn vaheneminen, seka lakiin perustuva kielto paallekkaisten tarjousten vastaan-

ottamisesta kasirahallinen tarjouksen ollessa voimassa.

Vakiokorvauksella tarkoitetaan ostotarjouksen ehtoa, jonka mukaan tarjouksen tekija tai
hyvaksyja on sopimuksesta vetaytyessaan korvausvelvollinen sovitusta summasta. Va-
kiokorvaus saa olla korkeintaan 4 prosenttia tarjouksen kauppasummasta, ei siis velat-
tomasta kauppasummasta. Vakiokorvausmuotoisessa ostotarjouksessa rahaa ei siirry,
kuten kasirahallisessa tarjouksessa. Ostajan tai myyjan vetaytyessa kaupasta, vakiokor-

vaus realisoituu ja silloin tulee asuntokauppalain 3 § sovellettavaksi. (Nevala 2016, 81.)

Asuntokauppalain 3 luvun 5 §:ssa saadetaan, ettei myyja voi ottaa vastaan toista kasi-
rahallista tarjousta saman aikaisesti ensimmaisen kasirahallisen tarjouksen kanssa, en-
nen kuin ensimmaisen tarjouksen kasiraha on palautettutarjouksen tekijalle tai on kaynyt
selvaksi, ettd kasiraha jaa myyjan hyvaksi. Tama sdannds koskee kiinteistonvalittajan
lisaksi yksityishenkiléna toimivaa myyjaa (valityslaki 16 §, 1074/2000.) Jos myyja ottaa
useampia kasirahallisia tarjouksia vastaan, eivat tarjoukset sido tarjouksen tekijaa. Tama
sdannods koskee vain kasirahallisia tarjouksia. Kiinteistonvalittdja ottaa aina hyvan vali-

tystavan mukaisesti kasirahan asiakasvaratilille.

Korkein oikeus on tapauksessa (49:2009) kasitellyt kdsirahan palauttamista ostajalle.
Ostaja oli vetaytynyt kaupasta kasirahan maksamisen jalkeen huomattuaan asunnossa
vesivahingon. Taloyhti6 oli lupautunut korjaamaan viat kustannuksellaan, mutta ostajat
halusivat vetaytya kaupasta ja vaativat kdsirahan palautusta. Asiassa oli kysymys siita,
onko kauppa jaanyt syntymatta tarjouksen tekijoista johtuvasta syysta, ja onko myyijalla
sen vuoksi oikeus pitda kasiraha. Kyseisessa tapauksessa kosteusvaurio oli tullut osta-
jien tietoon ennen kaupantekoa, mutta ostotarjouksen tekemisen jalkeen. Tama tarkoit-

taa, etta ostajien tietoon on tullut asunnon kuntoa heikentavia seikkoja ostotarjouksen



tekemisen jalkeen. Ostotarjouksen tekemisella ei voida katsoa hyvaksyttavan vesivahin-
koa, vaikka ostajat luopuivat kosteusmittauksen tekemisestd myyjan niin vaatiessa ve-
doten tulevaan putkiremonttiin. Tassa tapauksessa vaurioiden oletettujen kustannuksien

suuruudella ei ollut merkitysta.

2.7 Valityspalkkio

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksi-
antosopimus, ei kuitenkaan sen jalkeen, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valityskoh-
teesta tehdyn tarjouksen. Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta
vahainen. Toimeksiantajalla on oikeus virheen johdosta vaatia valityspalkkion ja mah-
dollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista, jos virheesta on aiheutunut toi-
meksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennainen, valitysliikkeella ei ole oikeutta palkkioon
tai korvaukseen. (HE 58/2000 vp.)

3 Asunto-osakkeen kauppa

3.1 Yleista asunto-osakkeen kaupasta

Kiinteistonvalitys voidaan jakaa asuntokauppalain (843/1994) saantelemaan asunto-
osakkeen kauppaan, joka luokitellaan irtaimen kaupaksi, sekd maakaaren (540/1995)

saantelemaan kiinteistdon kauppaan. Kauppatavat poikkeavat merkittavasti toisistaan.

Asuntokauppalaissa saadetaan laatuvirheesta, taloudellisesta virheesta, seka oikeudel-
lisesta virheesta. Laatuvirhe koskee asunnon fyysisia ominaisuuksia ja se on yleisin vir-
hetyypeistda. Kyseessa voi olla silloin esimerkiksi kosteusvaurio pesutiloissa tai sau-
nassa, virheellisesti ilmoitettu pinta-ala tai esimerkiksi rikkindinen keittion jaadkaappi,

josta ei ole ilmoitettu ostajalle ennen ostopaatoksen tekemista.

Oikeudellinen virhe koskee sivullisen oikeutta asuntoon. Oikeudellisesta virheesta voi
olla kysymys esimerkiksi silloin, jos myytava asunto on vuokrattu toiselle henkildlle tai

asunto-osakkeeseen kohdistuu kauppasopimukseen kuulumattomia panttivastuita.
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Vallintavirheella tarkoitetaan viranomaisen paatosta tai siihen rinnastuvaa seikkaa, joka
rajoittaa kaupan kohteen vallintaa ja josta ostaja ei ole ollut tietoinen tehdessaan osto-

tarjousta. (Tieteentermipankki 2020.)

Taloudellinen virhe syntyy silloin, kun ostajalle annetaan virheellista tietoa esimerkiksi
yhtidvastikkeen suuruudesta tai jatetaan yhtiovastikkeen korotuspaine kertomatta. Vir-
heelliset tiedot yhtidvelan maarasta katsotaan myos taloudelliseksi virheeksi.

Olennaista edella mainituissa virheissa on, ettad ne ovat oletettavasti vaikuttaneet kaup-

paan suotuisasti. Talldin katsotaan virheen syntyneen. (Hoffren 2013, 72).

3.2 Selonottovelvollisuuden tayttdminen

Tayttdadkseen selonottovelvollisuutensa tulee valitysliikkeen hankkia vahintadan seuraa-
vat dokumentit ja asiakirjat, jotka liittyvat myytavaan asunto-osakkeeseen: isannditsijan-
todistus, osakeluettelotuloste, energiatodistus, yhtidjarjestys, viimeinen tilinpaatos, kun-
nossapitotarveselvitys, taloyhtion tulevat ja suunnitellut remontit, seka arvio kustannuk-
sista, pohjapiirustus, kaavatiedot, selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta ja
huoneenvuokrasopimus jos asunto myydaan vuokrattuna. (Kiinteisténvalitysalan kes-
kusliitto 2020.)

Isénnéitsijdntodistus tarvitaan, silla valittajan tulee ensimmaiseksi varmistua osakkeen
omistusoikeudesta, mikd on tarkastettavissa omistusajan lisdksi isannditsijantodistuk-
sesta. Valittdjan on syyta tarkastaa omistusajan pituus varmistuakseen, ettd myyjan
mahdollinen oman asunnon myynnista johtuvat verovapauden edellytykset tayttyvat ai-
nakin omistusajan yhtajaksoisuuden osalta (Kasso 2005, 474). Valittdjan voidaan katsoa
olevan tiedonantovelvollinen olennaisesta taloudellisesta vaikutuksesta, mika verova-

pauden toteutumisesta voi syntya.

Todistuksesta 10ytyy myds tieto ajantasaisesta yhtidlainan maarasta, seka huoneisto-
kohtaisesta yhtidlainamaarasta, seka siita johtuva rahoitusvastike, seka hoitovastike,
jotka yhdessd muodostavat yhtidvastikkeen. Mahdollinen vastikevelka on myds syyta
selvittda viimeistdan ennen kaupantekoa, silla uusi omistaja vastaa myos vanhan omis-
tajan vastikkeista kolmelta kuukaudelta ennen omistusoikeuden siirtymista (Kasso 2005,
144-145). Isannditsijantodistus sisaltdd myds olennaiset tiedot taloyhtion historiasta, ta-
loudellisesta tilasta, yhtion rakennuksista ja niiden kunnosta seka tehdyista, paatetyista

ja suunnitelluista korjauksista. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)
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Isdnnditsijantodistuksen tulee olla ajantasainen ja se saa olla toimeksiantoa suoritetta-
essa enintdan kolme kuukautta vanha. Valitysliikkeen tulee hankkia kaupantekopaivalle
uusi isannditsijantodistus ja sahkoisessa kaupankayntijarjestelmassa kaupan kaynnista-

misen paivalle. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Valitysliike voi lahtdkohtaisesti luottaa isannoitsijantodistuksesta 16ytyviin tietoihin. Tie-
tojen ollessa ristiriitaisia tai erityisen epailyksen heratessa tietojen oikeellisuudesta on
valittajan tiedusteltava asiaa isdnnditsijalta asian varmistamiseksi. (Kiinteistdnvalitysalan
keskusliitto 2020.) Myyja ei automaattisesti vapaudu vahingonkorvausvelvollisuudesta
isannoitsijantodistuksessa olevan virheen johdosta, vaikka katsottaisiin, ettd myyjalla ei
ole ollut tietoa virheellisyydesta. Myyja kuitenkin vastaa tiedoista, jotka sisaltyvat isan-
nditsijantodistukseen ja sitd kautta myyja voi joutua korvausvastuuseen valittdjan huoli-
mattomasta toiminnasta, jos katsotaan, etta valittajan olisi tullut huomata virheellinen
tieto. Korvausvelvollisuuden edellytyksend, etta virhe aiheuttaa ostajalle korvattavaa va-
hinkoa. (Palo ym. 2006, 548).

Osakeluettelotuloste tarvitaan, jos taloyhti® on siirretty huoneistotietojarjestelmaan,
mutta osakekirjaa ei ole viela mitatoity. Valitysliikkeen on hankittava tuore osakehuoneis-
totuloste osakkeen omistusoikeuden varmistamiseksi, kun osakkeen omistusoikeus pe-
rustuu sahkoiseen omistajamerkintaan ja paperinen osakekirja on mitatoity. (Kiinteiston-

valitysalan keskusliitto 2020.)

Energiatodistus tulee esittdd myyntitilanteessa ja rakennuksen energialuokka tulee olla
nakyvissa. Valittdjan tulee hyvan valitystavan mukaan kehottaa myyjaa energiatodistuk-
sen hankkimiseen, mika on lain vaatima asiakirja. Todistuksen puuttumisesta tulee il-
moittaa myynti-ilmoituksessa, esitteessa ja kauppakirjassa, seka valittajan tulee todis-
teellisesti kertoa ostajalle mahdollisista energiatodistuslain asettamista velvoitteista ja

niiden laiminlyénnin seuraamuksista. (Kiinteisténvalitysalan keskusliitto 2020.)

Yhtibjérjestyksesta selvidd muun muassa mahdollinen lunastuslauseke, seka mahdolli-
set asumiseen ja asunnon arvoon vaikuttavat vastuu- ja hallintarajoitteet esimerkiksi
piha-alueiden osalta. Jos yhtidjarjestyksessa maaratty osakkaan ja yhtion valinen kun-
nossapitovastuu poikkeaa asunto-osakeyhtitlain mukaisesta kunnossapitovastuusta, on
tasta ja sen merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille. (Kiinteisténvalitysalan keskus-
liitto 2020.)



12

Viimeinen tilinpéaéatés, joka tarkoittaa tuloslaskelmaa, tasetta ja toimintakertomusta, seka
talousarvio tulee hankkia. Valittajan tulee tutustua tietoihin ja verrata niita isannéitsijan-
todistuksessa ilmoitettuihin tietoihin. Erityisesti kevaalld yhtiokokouksien aikaan, tulee
varmistua uuden vahvistetun tilinpaatdéksen hankkimisesta ja tietojen antamisesta osta-

jalle. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Kunnossapitotarveselvitys tarvitaan kirjallisesti. Siitd selvidd hallituksen yleistasoinen
nakemys seuraavan viiden vuoden aikana olennaisesti osakehuoneiston kayttdmiseen
ja yhtidvastikkeeseen vaikuttavista remonteista ja korjauksista. Varsinaiset remonttipaa-
tokset tehdaan yhtidssa erikseen. Selonottovelvollisuuteen kuuluu myds mahdollisen ta-
loyhtion teettdman kuntotutkimuksen tuloksiin ja suosituksiin tutustuminen, seka tulok-

sien tiedoksianto ostajaehdokkaille. (Kiinteisténvalitysalan keskusliitto 2020.)

Taloyhtion tulevat ja suunnitellut remontit, sekd arvio kustannuksista tulee selvittda en-
nen myynnin aloittamista.” Mikali isdnnoéitsijantodistuksesta ilmenee, etta taloyhtiéssa on
paatetty tai kdynnissa oleva korjaus, taikka suunnitteilla oleva, hallituksen ehdottama
korjaus taikka lahivuosien aikana tiedossa oleva korjaus- ja perusparannustyd, joka ai-
heuttaa merkittavia kustannuksia osakkaalle, valitysliikkeen tulee kertoa naista ostaja-
ehdokkaalle” (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.) Myéhemmin tdssa opinnayte-
tydssa kasiteltdvassa korkeimman oikeuden tapauksessa valittdjan selonotto- ja tiedon-
antovelvollisuus ulottui taloyhtion kuntotutkimuksessa mainitun putkiston saneeraussuo-

situksen ja sen vaikutuksien avaamiseen ostajalle.

Pohjapiirros, josta selviaa asunnon nykyinen huonejako, silla pohjapiirrokset harvoin
ovat mittakaavassa ja siita tulee olla maininta piirroksessa. Muut sopimukset ja kaytan-
nét joiden johdosta menetellaan joltain osin yhtidjarjestyksesta tai laista poikkeavasti ja
joilla voi olla vaikutusta asunnon kayttdon ja arvoon. Tallainen sopimus voi olla esimer-

kiksi osakassopimus. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Kaavoitustiedot, jotka kiinteistonvalittajan tulee aina lIahtdkohtaisesti selvittda. Myytavan
asunnon maisemaan, ymparistoon tai esimerkiksi rakennusoikeuteen tai kayttétarkoituk-
seen vaikuttavista tekijoista tulee ostajalle kertoa kattavasti. Asunnon sijaitessa lento-
melualueella, tulee tasta kertoa ostajalle ja asiasta on syyta olla maininta kauppakirjassa.

(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)
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Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta. Valittdjan tulee olla selvilla mahdolli-
sen panttivastuun maarasta. Tieto on olennainen kauppaneuvotteluissa, jotta osakkeet
voidaan myyda vapaina vastuista. Osakekirjan sijainti tulee selvittaad samalla, seka siir-
tomerkintdjen oikeellisuus mahdollisuuksien mukaan, mutta viimeistdan kaupanteossa.

(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Huoneenvuokrasopimus, jos asunto myydaan vuokrattuna. Olennaista on selvittaa vuok-
rasopimuksen sisaltd ja vuokravakuuden maara ja sijainti. (Hyva valitystapa 2020.) Jos
asunto myydaan sijoittajalle, on olennaista selvittdd myds vuokralaisen aikaisempi mak-
sukayttaytyminen, seka vuokrasuhteen paattamiseen liittyvat yksityiskohdat. Nailla saat-
taa olla merkittava vaikutus ostajan ostopaatokseen. Ostotarjousta tehtdessa, vapautu-
miseen liittyvien sanktioiden kanssa tulee noudattaa varovaisuutta, jottei myyja joudu
ostajaan nahden korvausvelvolliseksi vuokralaisen viivastyneen poismuuton takia. (Kiin-

teistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Ryhmérakennetussa asunnossa valitysliikkeen tulee selvittda, onko kyse niin sanotusta
grynderirakennuttamisesta vai ryhmarakennuttamisesta. Ryhmarakennuttamishank-
keissa ei ole asuntokauppalain mukaista perustajaosakasta. Taloyhtidissa, joissa yhti6-
lainan suuruus on merkittdva, on mahdollisen lyhennysvapaan jalkeinen rahoitusvastik-
keen maara ja viitekorko ilmoitettava selkeasti. Uusissa yhtidissa lyhennysvapaan aikai-
nen rahoitusvastikkeen suuruus saattaa olla harhaanjohtava. Taloyhtion sijaitessa valin-
naisella vuokratontilla tulee ostajalle antaa tieto lunastusehdoista, sekd muun muassa

vuokravastikkeen suuruudesta. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Suorituskyvyttémyysvakuus, kun asunnon kayttéonottohyvaksynnasta on alle 10 vuotta.
Jos tietoa tai suorituskyvyttémyysvakuutta ei ole, on asian merkityksesta kerrottava kau-

pan osapuolille. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Rakentamisvaiheen aikana myytavista kohteista on hankittava edella mainittujen
asiakirjojen liséksi keskeiset turva-asiakirjat. Vastaavasti valmiina myytavasta uu-
desta asunnosta tulee hankkia vastaavat asiakirjat, taloussuunnitelma tai -arvio,
rakennustapaseloste, rakennuspiirustukset, yhtion omistamaa kiinteistda koskevat
asiakirjat tarvittavilta osin ja todistus suorituskyvyttdomyysvakuudesta. (Kiinteiston-

vélitysalan keskusliitto 2020.)
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Selvitykset asuntoon tehdyistd muutostdista. Valittajan tulee selvittda muutostdiden si-
saltd, seka muutostdihin vaadittujen lupien voimassaolo. Muutostdista tulee hankkia kir-
jallinen selvitys tai esimerkiksi urakkasopimus mahdollisuuksien mukaan. Muutostdiden
ilmoittamisvelvollisuuden tayttymisesta tulee saada selvitys myyjiltd. Lopputarkastuksen
suorittamisesta tulee varmistua ennen kaupantekoa. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto
2020.)

Enintaan neljan asunnon pienesté asunto-osakeyhtiéstd myynnissa olevasta asunnosta
hankitaan kaikkien asunto-osakehuoneistoa velvoittavien asiakirjojen lisaksi kiinteiston

myynnissa kaytettavat asiakirjat. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

4 Kiinteiston kauppa

4.1 Yleista kiinteiston kaupasta

Kiinteistékauppoja tehdaan vuodessa yli 70000 kappaletta. Kiinteistdén kauppa on maa-
ramuotoista. Maakaaren 2 luvun mukaan kiinteistdkauppa on tehtava kirjallisesti tai
maanmittauslaitoksen yllapitamaa sahkoista jarjestelmaa hyddyntaen. Myyjan, ostajan
tai valtuutetun asiamiehen on allekirjoitettava kauppakirja. Kaikkien kauppakirjan allekir-
joittavien henkildiden on oltava yhta aikaa kaupantekotilaisuudessa, jotta kaupanvahvis-
tajan vahvistuksella on lainvoima. Kauppakirjasta on kaytava ilmi luovutustarkoitus, luo-
vutettava kiinteistd, myyja ja ostaja, sekd kauppahinta ja muu vastike. Kaikkia kaupan
ehtoja ei kuitenkaan tarvitse kirjata maaramuodossa laadittuun kauppakirjaan. Erimieli-
syyksien valttAmiseksi ja ndytdn helpottamiseksi on kuitenkin suositeltavaa sopia kirjal-
lisesti kaikista kaupan ehdoista. Kauppa ei ole sitova, ellei sita ole tehty maakaaressa
saadetylla tavalla. Kaupanvahvistajan tulee vahvistaa kiinteistokauppa kaikkien luovu-
tuskirjan osallisten Iasna ollessa. liman kaupanvahvistusta ostaja ei voi saada lainhuutoa

kiinteist6on ja taten luovutus on mitatén.

Maakaaressa saadetaan laatuvirheesta, vallintavirneesta seké oikeudellisesta virheesta.

Laatuvirhe koskee kiinteiston fyysisia ominaisuuksia ja se on yleisin virhetyypeista. Laa-
tuvirheesta puhuttaessa kyseessa voi olla esimerkiksi omakotitalon kellarin kosteusvau-
rio, lammityslaitteen toimimattomuus tai vaikka rikkindinen sahkéuuni, jota ei ole myynti-

ilmoituksessa ostajalle ilmoitettu.
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Oikeudellinen virhe koskee sivullisen oikeutta kiinteistéon. Oikeudelliseksi virheeksi voi-
daan katsoa tilanne, jossa kiinteistdn todellinen omistus on jollain muulla kuin kiinteiston
myyneella henkildlla tai esimerkiksi myytavaan kiinteistdon kohdistuu asiaan kuulumat-

tomia panttauksia.

Vallintavirheella tarkoitetaan viranomaisen paatosta tai siihen rinnastuvaa seikkaa, joka
rajoittaa kaupan kohteen vallintaa ja josta ostaja ei ole ollut tietoinen tehdessaan osto-
tarjousta. (Tieteen termipankki 2019.) Kun kiinteistén ostajalle ei kerrota viranomaispaa-
toksella rajoitettavaa vallinnan rajoitusta ennen kauppaa, puhutaan vallintavirheesta.
Vallintavirhe voi liittyd myytyyn kiinteistdon tai naapurikiinteistéon, mika rajoittaa esimer-
kiksi kulkua myydylle kiinteistdlle. Kaavoitusta koskevat virheelliset tiedot katsotaan val-
lintavirheiksi. (Hoffren 2013, 72.)

Kiinteistonvalittajan selonotto-ja tiedonantovelvollisuuden tayttamiseksi kiinteistdjen
osalta tulee hankkia vahintadan seuraavat Hyvassa valitystavassa 2020 mainitut asiakirjat
ja selvitykset ennen myynnin aloittamista: Lainhuutotodistus, kiinteistérekisteriote, rasi-
tustodistus, selvitys muista rasitteista, kartta myytavasta alueesta, johtokartta, pohjapiir-
ros asuinrakennuksesta, kaavaote, kaavaméérédykset, sekd kunnan rakennusjérjestys.

(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Sen lisaksi valitysliikkeen tulee hankkia rakennuslupa-asiakirjat, kdyttéénottotarkastus-
poytéakirja, seka lopputarkastuspéytékirja joko myyjalta tai rakennusvalvontaviranomai-
silta. Naista valitysliikkeen tulee tarkastaa rakennusten ja mahdollisten niihin tehtyihin
muutostdihin tarvittavat luvat, sekd rakennuslupia vastaava kayttotarkoitus. (Hyvan vali-
tystavan ohje 2020.) Valittajan tulee selvittdd myynnissa olevan kiinteiston rakennuslu-
vassa maaritelty kayttotarkoitus ja sen tulee vastata kiinteistosta markkinoinnissa ilmoi-
tettua. Vapaa-ajan asuntoa ei voi myyda ymparivuotiseen kayttéon tarkoitettuna asun-
tona. Mahdollinen hallinnanjakosopimus ja sen vaikutukset tulee selvittaa ostajalle. (Kiin-

teistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Kiinteistéjen toimintaan liittyvistd asioista pitaa selvittdd mahdollinen dljysailién tarkas-
tuspaivakirja ja sen koko ja toiminnallisuus, energiatodistus, jatevesijarjestelman suun-

nitelma, selvitys, kaytté- ja huolto-ohjeet tai kuinka kiinteiston jatevesihuolto on jarjes-
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tetty. Jatevesijarjestelman tulee olla voimassa olevien sdannésten mukainen. Liittyma-
sopimukset- ja niiden siirrettdvyys tulee selvittaa. (Kiinteisténvalitysalan keskusliitto
2020.)

Kiinteiston kdyttékustannusten selvittaminen on hankalampaa ja usein myyjan tietojen
varassa asunto-osakkeisiin verrattuna. Kiinteistéveron maara tulee selvittda kiinteiston
omistajalta tai verotoimistosta. Kayttokustannukset muodostuvat paasaantoisesti lammi-
tys- vesi — ja jatehuoltokustannuksista, seka kiinteistoverosta ja tiemaksusta. Kiinteiston
panttivastuut, sekd panttikirjoihin ja niiden liikuteltavuuteen liittyvat yksityiskohdat tulee

selvittda toimeksiannontekovaiheessa. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2020.)

Vesijatdén olemassaolo tulee selvittda rantakiinteistdjen osalta, seka siihen liittyvd mah-
dollinen lunastusoikeus. Asuinpinta-alojen selvittamisessa tulee kiinnittda erityista tark-
kuutta erilaisten pinta-aloihin liittyvien kasitteiden ja niiden merkityksen osalta. Esimer-
kiksi ajoittain asuntojen markkinoinnissa kaytettava kokonaisala ei ole yhta kuin asuin-
pinta-ala ja saattaa siten olla ostajaa harhaanjohtava. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto
2020.)

Kunnan — ja valtion etuosto-oikeus tulee selvittda asianmukaisesti, sekd huomioida EU-
ja ETA-alueen ulkopuolisia koskeva lupamenettely. EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten os-
tajien kiinteistokauppoihin on hankittava lupa Puolustusministeridltéa (laki eraiden kiin-
teistohankintojen luvanvaraisuudesta 470/2019). Asbestikartoituksen selvitysta tulee
tiedustella ennen vuotta 1994 valmistuneista tai lopputarkastetuiden asunto-osakkeiden

ja kiinteistojen osalta. (Kiinteisténvalitysalan keskusliitto 2020.)

4.2 Sahkoinen kiinteistokauppa

Maanmittauslaitoksen omassa sahkoisessa palvelussa tehty kiinteistovaihdanta ei tar-
vitse erillista kaupanvahvistusta. Sen voi tehda myds ulkoilta kasin. (Maanmittauslaitos
2019.) Kiinteistévaihdannan on voinut tehda sahkoisesti jo vuodesta 2013. Ostajan ja
myyjan nakdkulmasta sahkdinen kiinteistbkauppa on nopeaa, turvallista, vaivatonta, ny-
kyaikaista ja ekologista. Sahkoisessa kaupankaynnissa asiat tulevat vireille valittdmasti.
Sahkoinen jarjestelma ohjaa kayttdjaa vaadittavien tietojen tayttamisessa ja jarjestelma
pystyy tarkastamaan reaaliajassa eri tietoja viranomaislahteista. Sahkodisessa kaupan-

kaynnissa luovutuksen osapuolten ei tarvitse olla samaan aikaan samassa paikassa,
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eikd kaupanvahvistajaa tarvita. (Maanmittauslaitos 2019.) Kaikki edella mainitut toimet

uskoakseni vahentavat kiinteistokaupan vaarinkaytoksia omalta osaltaan.

4.3 Vahingon korvaaminen sahkoisessa kaupankayntijariestelmassa

Maakaaren 9 a 3 §:ssa saadetaan valtion velvollisuudesta vahingon korvaamiseen va-
hingosta, joka on aiheutunut asiointijarjestelman virheellisesta tai puutteellisesta toimin-
nasta. Valtio ei korvaa, jos oikeustointa tai hakemusta ei ole voitu tehda asiointijarjestel-
massa, eika muista rekisterista tulleiden virheellisten tai puutteellisten tietojen aiheutta-
maa vahinkoa. Valtio on lisaksi velvoitettu korvaamaan jarjestelman kaytosta aiheutu-
neet virheet mitka koskevat asiointijarjestelman oikeudetonta kaytt6a kayttajaksi tunnis-
tetun sijasta. Vahingon korvaamisessa on noudatettava, mita 13 luvun 6—8 §:ssa saade-
tadan. Henkildtietojen kasittelystad aiheutuneen vahingon korvaamiseen sovelletaan, mita
luonnollisten henkildiden suojelusta henkilGtietojen kasittelyssa seka naiden tietojen va-
paasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta annetussa Euroopan parla-
mentin ja neuvoston asetuksessa (EU) 2016/679 (yleinen tietosuoja-asetus) saade-

tdan. (Laki maakaaren 7 ja 9a luvun muuttamisesta 338/2020.)

Kiinteistdkaupassa kiinnitysten kirjaaminen on kiinteistdpankkioikeuden perustamisen
ehdoton edellytys. Kiinteiston ostajan selonottovelvollisuuden taakkaa edesauttaa kiin-
teistorekisterin julkisuusperiaate, seka luottamuksen suoja. Ostaja voi luottaa lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin tietoihin kiinteistdpanttioikeuden haltijasta. Virhetapauksissa oikeus-
vaikutukset kohdistuvat vilpittdmassa mielessa olleen sopimuskumppanin hyvaksi. (Te-
pora 2003, 60-61.)

Sahkoiseen kaupankayntiin liittyvia oikeustapauksia ei ole viela saatavissa.

4.4 Vastuunrajoitusehdon sitovuus kiinteistén kaupassa

Korkeimman oikeuden vuosikirjaratkaisussa KKO 2012:72 lausutaan, ettd ” maakaaren
2 luvun 9 §:n 2 momentin mukaan myyjan ja ostajan oikeuksia ja velvoitteita koskevista
lain sdanndksista saadaan poiketa sopimuksella. Ostajan saman luvun 17 - 34 §:n mu-
kaisia oikeuksia voidaan kuitenkin rajoittaa vain sopimalla yksildidysti siita, milla tavalla
hanen asemansa poikkeaa laissa saadetysta. Lain esitdiden mukaan vastuunrajoituseh-

tojen osalta edellytetdan tasmallista yksildintia, jotta ostaja tietdd, mista seikoista myyja
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ei ota vastatakseen, ja voi arvioida sen merkityksen myds hinnasta sovittaessa”. (HE
120/1994 vp, 45.)

Vuosikirjaratkaisussaan korkein oikeus otti kantaa tapaukseen, jossa elinkeinonharjoit-
tajat olivat sopineet kiinteistdon kaupasta poikkeavin vastuunrajoitusehdoin. Ostaja oli
myO&hemmin vaatinut vahingonkorvausta piilevasta virheesta. Kuopion karajaoikeus to-
tesi 27.3.2009 antamassa tuomiossaan, ettd kauppakirjan vastuunrajoituslauseke oli si-
salléltaan kattava. Lauseke vastasi osapuolten tahtoa ja tarkoitusta jakaa kaupanvastuu
siten, ettd myyja vastasi kohteen maaperan kunnosta ja ostajan vastuulle jai rakennus-
ten kunto. Vastuunrajoituslausekkeen sitovuutta arvioitaessa karajaoikeus oli tuomios-
saan antanut painoarvoa, sille ettd kysymys oli kahden elinkeinonharjoittajan valilla teh-
dysta kiinteistbkaupasta ja osapuolilla katsottiin olleen tasavertaiset edellytykset arvioida

vastuunrajoituslausekkeeseen liittyvat liiketoiminnalliset riskit.

Korkein oikeus pysyi karajaoikeuden ja hovioikeuden paatoksissa, siita ettd vastuunra-
joitusehto sitoo yhdistysta ja piti voimassa hovioikeuden paatoksen pitada hinnanalennus-
ja vahingonkorvausvaatimuksia perusteettomina. Olennaista tassa tuomiossa kiinteiston

kauppakirjan laadinnan osalta on huomioida KKO:n seuraavat perustelut.

Ostaja oli hallinnut osaa rakennuksesta jo vuodesta 1992 ja siten tunsi kiinteiston. Ostaja
oli tutustunut kiinteistén kuntoarvioon ja kustannusarvioon ennen kaupantekoa ja oli tie-
toinen laajoista korjaus- ja kunnostustyotarpeista mita kiinteisté6n kohdistui. Kauppakir-

jaan oli edellda mainittujen toteamusten peraan kirjattu seuraavasti:

"Ostaja ottaa vastattavakseen kaikista mahdollisista rakennuksen korjaamisessa tai pur-
kamisessa tarvittavista toimenpiteista ja naistd aiheutuvista kustannuksista siita huoli-
matta, onko niitd huomioitu kustannusarviossa, ovatko ne olleet kaupantekohetkella pii-
levia tai onko niilld terveydelle tai ymparistdlle haitallisia vaikutuksia. Tama seikka on
huomioitu kauppahintaa alentavana tekijana. Ostaja ilmoittaa, ettei silla ole mitdan vaa-

timuksia myyjaa kohtaan kaupan kohteessa sijaitsevan rakennuksen perusteella.”

Olennaista oli myos, etta kauppakirjassa oli maininta kauppahintaa alentavista tekijoista,
joissa tahdennettiin vastuun siirtymistéd rakennuksen osalta ostajalle, seka painotettiin

nimenomaisesti vastuunrajoituksen koskevan myds sita tilannetta, ettd rakennuksessa
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olisi jo todettujen virheiden ja puutteellisuuksien lisdksi piilevia ja laatunsa vuoksi erityi-

sen haitallisia virheitd. Tuomion kannalta olennaista sanamuodoissa on ollut yksiselittei-

Syys.

KKO toteaa tuomiossaan, etta yksiléimaton, myyjan vastuun taysin poissulkeva ehto on
oikeuskirjallisuudessa katsottu olevan helposti kohtuuton. Oikeuskaytanndssa nain on
katsottu kysymyksen ollessa kaupasta, jossa ostajana on yksityinen henkild. Tassa ta-

pauksessa oli kyse kahdesta elinkeinonharjoittajasta.

Yhdistyksen puolesta kauppakirjan allekirjoitti sen puheenjohtaja. Olennaista oli, etta pu-
heenjohtaja oli oikeudellisen koulutuksen saanut, eikd myyjalla siten katsottu olevan yli-

vertaista asemaa suhteessa yhdistykseen.

5 Selonottovelvollisuus

5.1 Yleista selonottovelvollisuudesta

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta saadetyn lain 13 §:ssa saadetaan valit-
tajan vastuusta. Siina todetaan, etta kiinteistonvalittajan suorituksessa on virhe, mikali
se ei vastaa lain maarayksia ja sita, mita voidaan katsoa sovitun (laki kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000 13 §.) Selonoftto- tai tiedonantovelvollisuu-
den laiminlydminen johtaa valitysliikkeen vahingonkorvausvastuuseen joko valitysliik-

keen toimeksiantajalle (valityslaki 13 §) tai taman vastapuolelle (valityslaki 14 §.)

5.2 Kiinteistonvalittdjan selonottovelvollisuus

Valitysliikkeelld on yleinen selonottovelvollisuus ja erityinen selonottovelvollisuus mista

saadetaan valityslaissa.

Erityinen selonottovelvollisuus syntyy, jos edella mainituissa tiedoissa iimenee epatark-
kuuksia ja on aihetta epailla tietojen oikeellisuutta. Talldin valittajan on selvitettava tieto-
jen todenperaisyys. Valittdjan esimerkiksi epaillessa pinta-ala virhetta todellisen pinta-
alan ja ilmoitetun pinta-alan valilla on valittajalla velvollisuus suositella pinta-alan tarkas-

tusmittausta.
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Valittdjan yleinen selonotto alkaa haastattelemalla myyjaa ja tayttamalla toimeksiannon
selostusliite, jossa kdydaan myytavan kohteen tiedot ja ominaisuudet kattavasti [api. Toi-
meksiantaja allekirjoittaa selostusliitteen ja vakuuttaa nain tietojen oikeellisuuden. Valit-
tajan on suoritettava myytavassa asunnossa tai kiinteistossa kattava katselmus. Katsel-
mus edellyttdad tarkkaa havainnointia erityisen selonottovelvollisuuden kartoittamiseksi.

Kiinteistoissa valittajan tulee kayda kiinteiston rajat lapi.

Lainsdadantd ei maarittele selonottovelvollisuuteen kuuluvia asiakirjoja, jotka valittajan
tulee hankkia. Esittelytilanteessa annettavista asiakirjoista maaratadan asuntomarkki-

nointiasetuksessa ja ostoneuvotteluvaiheen asiakirjat maaritellaan valityslaissa.

Hyvassa valitystavassa maaritelldan edelld mainittujen sdanndsten ja hyvan valitystavan
muovaama kaytantd asiakirjoista, jotka valittdjan tulee hankkia ennen myyntikohteen
markkinoinnin aloittamista. Toimeksiantajalle ja ostajaehdokkaille tulee kertoa, jos jokin

asiakirja on puutteellinen tai jotakin asiakirjaa tai selvitysta on puutteellinen.

Isdnnditsijantodistuksen avulla varmistutaan osakkeen omistusoikeudesta. Siita selviaa
I&hes kaikki keskeiset asuntojen markkinoinnissa kerrottavat tiedot, sekd muun muassa
osakkeeseen kohdistuva mahdollinen yhtiévelka, sekd maksamattomien vastikkeiden ti-
lanne. Isannditsijantodistus sisaltdd myds keskeisimmat tiedot taloyhtion historiasta, ta-
loudellisesta tilasta, yhtion rakennuksista ja niiden kunnosta seka tehdyista, paatetyista

ja suunnitelluista korjauksista.

5.3 Ostajan selonottovelvollisuus kaytetyn asunnon kaupassa

Asunnon myyjalla on laaja tiedonantovelvollisuus ostajaa kohtaa liittyen myytavaan
asuntoon, taloyhtioon, sekd ymparistoon. Ostajan taas edellytetdan tekevan ostetta-
vassa asunnossa ennakkotarkastus, sekd perehtyvan asunnon myyntiasiakirjoihin.
Asuntokauppalaissa sdadetaan ettei "ostaja voi jalkeenpain vedota sellaiseen virhee-
seen, joka hanen olisi pitanyt havaita asunnon tarkastuksessa ennen kauppaa, eika os-
taja saa vedota virheena seikkaan, jonka ostajan oletetaan tienneen tai joka olisi ollut
havaittavissa”. (Kasso 2014, 299.)

Nykyisin erityisesti sijoittajien keskuskuudessa on yleistynyt asunto-osakkeen ostaminen
ilman ennakkotarkastusta. Syyna voi olla pitka valimatka tai tarjousneuvotteluiden no-
peatempoisuus. Ostaja ei voi talloin myohemmin vedota virheena sellaiseen seikkaan,

joka olisi ollut havaittavissa ennakkotarkastuksessa. Tama ei kuitenkaan rajoita ostajan
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oikeuksia vedota virheeseen jonka ostaja olisi voinut aiheellisesti olettaa korjattavan en-
nen kaupantekoa. Ostajalla ei oleteta olevan asiantuntemusta esimerkiksi virheellisesta
rakentamisesta johtuvan vian havaitsemiseen (Hallituksen esitys Eduskunnalle asunto-

kauppaa koskevaksi lainsaadannoksi HE 14/1994.)

Ostajalla on ennakkotarkastusvelvollisuus ostettavaan kiinteistoon, mika koskee kiinteis-
ton fyysisia ominaisuuksia. Ostajan tulee tarkastaa Kkiinteistd itsenaisesti, tavanomai-
sessa laajuudessa. Ostaja ei voi mydhemmin vedota seikkaan, joka hanen olisi pitanyt
havaita ennakkotarkastuksessa. Ostaja vastaa myés omasta huolimattomuudestaan, jos
han ei tarkasta kiinteiston kayton kannalta olennaisia seikkoja ja ominaisuuksia ennak-
kotarkastuksen yhteydessa. Tarkastusvelvollisuus koskee kiinteiston osia, mihin on es-
teetdn paasy. Kellari- ja ullakkotilat tulee my6s tarkastaa, jos niihin paasee. Alapohjan
rydmintatilaan ostajan tarkastusvelvollisuus ei ulotu. Tarkastuksessa ei tarvitse suorittaa
yleensa teknisia toimenpiteita, eika rakenteita tarvitse purkaa. (Linnainmaa & Palo 2007,
71.)

Ostajan oletetaan tutustuvan asuntoon sen tarkemmin, mitd vanhemmasta asunnosta
on kysymys. Huonokuntoisen asunnon tarkastus odotetaan tehtavan myoés perusteelli-
semmin, kuin hyvakuntoisen asunnon. Myyja voi antaa ostajalle erityisen tarkastuskeho-
tuksen sellaiseen seikkaan, jonka virheesta myyja ei ole varma tai ei tieda. Se ei kuiten-
kaan poista miltddn osin myyjan vastuuta tiedossa olevasta virheesta. (Kasso 2014,
299.)

Myyja voi maakaaren esitdéiden mukaan vapautua oikeudellisen virheen vastuusta esi-
merkiksi silloin, kun kiinteistén edellinen omistaja on perustanut kiinteisté6n kohdistuvan
oikeuden, jota ei ole merkitty rekisteriin. Talldin myyjan voidaan katsoa toimineen vilpit-
tdmassa mielessa. Vahingonkorvausvastuun valttaminen voi myyjan osalta tulla kysy-
mykseen esimerkiksi silloin, jos virheellisen tiedon antaminen on perustunut rakennutta-
jan myyjalle antamiin vaariin tietoihin. (Hallituksen esitys Eduskunnalla maakaareksi ja
eraiksi siihen liittyviksi laeiksi HE 120/1994, 63-64.)

5.4 Ostajan erityinen selonottovelvollisuus

Korkeimman oikeuden paatdksessa (2019:16) kasitelldadn ostajan selonottovelvollisuu-

den laajuutta kiinteistén kaupassa.
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Ostaja oli tutustunut ennen kauppaa tehtyyn kuntotarkastusraporttiin, missa oli todettu
vuonna 1958 rakennetun talon alapohjassa lahovaurioita muiden riskirakenteiden lisaksi.
Lahovaurioiden laajuutta ei ollut selvitetty, mutta kuntotarkastusraportissa oli esitetty li-
satutkimussuositus. Ostaja ei kuitenkaan teettanyt minkaanlaisia lisdselvityksia tai tutki-
muksia. Korkeimman oikeuden ratkaistavaksi jai, oliko ostajalla kaupan jalkeen oikeus
vedota virheena lahovaurioihin (KKO 2019:16.)

Koska alapohjan lahovaurioista oli maininta kuntotarkastusraportissa, seka erityinen
maininta suosituksesta lisatutkimuksien tekemiseen, katsoi korkein oikeus, etta ostajalla
olisi ollut erityinen syy tehda lisatutkimukset alapohjaan. Ostajaa velvoitti erityinen se-
lonottovelvollisuus. Korkein oikeus katsoi, ettd ostajat olivat ottaneet tietoisen riskin os-
taessaan kiinteiston ilman alapohjan lisatutkimuksia. Vauriot olisivat olleet havaittavissa
lisatutkimuksissa jo ennen kauppaa. Ostajat eivat voineet vedota virheena kaupan jal-

keen havaittuihin alapohjan vaurioihin. (Lakiasiaintoimisto Palo & Co. 2019.)

6 Tiedonantovelvollisuus

6.1 Yleista

Yleensa kiinteistonvalittdja huolehtii myytadvaan asunto-osakkeeseen tai kiinteistoon liit-
tyvien tietojen antamisesta ostajalle. Olennaista on kuitenkin huomioida, ettd asunto-
kauppalain ja maakaaren mukaan myyja vastaa toimeksiantoa suorittavan kiinteistonva-

littdjan antamista tiedoista, seka tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnista.

Virhevastuun syntymiseen ei vaikuta onko myyja itse antanut riittdvat ja oikeat tiedot
kaupan kohteesta. Onkin olennaista huomioida, ettei myyjan virhevastuu poistu olipa
han tietoinen kiinteistonvalittdjan virhevastuun laiminlydnnista tai ei. Silla on kuitenkin
ratkaiseva vaikutus myyjan ja kiinteistonvalittdjan keskinaisen virhevastuun jakautumi-
sessa. (Hoffrén 2013, 75.)

Hallituksen esitdiden (HE 14/1994, 132) mukaan myyja vastaa kiinteistonvalittajan tie-
doksiantovelvollisuudesta vain siltd osin, mitd myyjan tiedoksiantovelvollisuuden taytta-

miseen vaaditaan. Mikali kiinteistonvalittdja esimerkiksi rikkoisi asuntojen markkinoin-
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nissa annettavista tiedoista annetun asetuksen mukaan asetettua tiedonantovelvolli-
suutta, tulisi ostajan kaantya kiinteistonvalittdjan puoleen mahdollisen korvausvaateen

kanssa.

Myyijalla on ankarampi vastuu Kiinteiston tai asunto-osakkeen myyntitilanteessa, silloin
kun myyntitoimeksiantoa hoitaa kiinteisténvalittaja. Tama perustuu yleisten sopimusoi-
keudellisten periaatteiden mukaiseen myyjan tuottamusvastuuseen apulaistensa huoli-
mattomuudesta. (Wilhemsson ym. 2006, 87.) Kiinteistonvalittdjaltd vaaditaan korkeam-
paa ammattitaitoa, kuin myyjana toimivalta yksityishenkil6ltd. Ammattitaito lainnakokul-
masta kasittdd muun muassa huolellisuusvelvoitteen. Kaytannossa tdma tarkoittaa, esi-
merkiksi tarkasteltaessa valityslain mukaisen vahingonkorvausvastuun edellytyksia, etta
kiinteistonvalittajan tekemia mahdollisia virheitd peilataan ammattimaisesti toimivalta
kiinteistonvalittajaltd odotettavaan tydsuoritteeseen. (Hoffrén 2013, 77.) Myyjana toi-
mivalta yksityishenkilolta ei vaadita samanlaista huolellisuutta kuin kiinteisténva-

littajalta.

Myyja on merkittavassa maarin vastuussa valittajan huolimattomuudesta. Myyjan
nakokulmasta tdman tulisi asettaa korkeat vaatimukset kiinteistonvalittdjan am-
mattitaidolle. Koska myyjalla on taysi valta valita parhaaksi katsomansa valittaja,

on oikeutettua, ettd myyja kantaa vastuun valittdjan toiminnasta.

Virheen sattuessa ostaja voi esittda vahingonkorvausvaateensa myyjalle tai kiin-
teistonvalitysliikkeelle, silla perusteella kummalta korvauksen saaminen on hel-
pointa. (HE 14/1994, 28.) Myyja voi taas vaatia korvausta valitysliikkeeltd joutu-
essaan korvausvastuuseen suhteessa ostajaan. Tall6in maksukyvyn takeena toi-
mii valitysliikkeille pakollinen vastuuvakuutus (Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeistd 1075/2000 8 §.)

Ostajan ndkdékulmasta niin sanottu valittdjakauppa on selkeasti turvallisempi vaih-
toehto tehda asunto-osake- ja kiinteistokauppa. Vahingonkorvausvastuu on sel-
keasti ankarampi valittdjakaupassa, seka vastuuvakuutuksen ansiosta edes toi-

sen korvausvastuussa olevan osapuolen maksukyky on kiistattomasti varmistettu.
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6.2 Kiinteistonvalittdjan tiedonantovelvollisuus

Myyjalla on velvollisuus antaa ostajalle merkitykselliset tiedot kaupan kohteesta ennen
kaupasta paattamista. Myyjan velvollisuus on oikaista ostajan mahdolliset harhakasityk-
set sekd myyjan on annettava ostajalle tieto myytavan kohteen arvoon vaikuttavista sei-
koista. Myyjalla on velvollisuus antaa ostajalle tiedot myytavan kiinteiston fyysisesta laa-
dusta, kiinteiston vallinnasta, seka ostajan oikeudellisesta asemasta. Myyjan vastuuta
arvioitaessa oletetaan myyjan tietdvan sellaisista seikoista, jotka tulevat esille normaa-
lissa kiinteiston asuinkaytdssa. Myyja ei voi vapautua vastuusta esimerkiksi kokematto-

muuteen tai ikdan vetoamalla. (Linnainmaa & Palo 2007, 116.)

Valittdjan vastuu ei perustu kaupan kohteen sopimuksenmukaisuuteen, kuten myyjan
vastuu. Valittajan vastuu perustuu valittdjan toimintaan, sopimukseen tai huolimattomuu-
teen. Valittdja saattaa joutua vastuuseen, vaikka kauppahintaa ei alennettaisi. Toisaalta
myyja saattaa joutua antamaan alennusta kauppahinnasta, vaikka valittaja ei olisi vas-

tuussa vahingosta. (Kasso 2005, 675.)

7 Kiinteistonvalittajan vastuu korkeimman oikeuden ennakkopaatdksien
valossa

7.1 Yleista

Suomessa ylinta tuomiovaltaa riita- ja rikosasioissa kayttda korkein oikeus. Se valvoo
lainkaytt6a omalla toimialallaan kaikkialla Suomessa. Korkeimman oikeuden keskeisin
tehtava on varmistaa tuomioistuimien laintulkinnan yhdenmukaisuus ennakkopaatoksien

oikeusohjeiden avulla. (Korkein oikeus 2019.)

Asianajaja Petri Keskitalo on toukokuussa 2017 kirjoittamassa artikkelissaan koonnut
yhteen korkeimman oikeuden paatoksia jotka vahvistavat KKO:n asunto- ja kiinteisto-
kauppaa koskevaa ratkaisulinjaa. Korkeimman oikeuden paatoksista on artikkelin mu-
kaan tulkittavissa kaksi asuntokauppalain ja maakaaren tulkintakdytannén paalinjaa
jotka nostavat keski6édn myyjan informaatiovelvollisuuden, korostetun kauppavastuun,
seka vastuun ennen kauppaa annettavista tiedoista. Toinen paalinja koskee ostajan toi-
mimisvelvoitetta kaupanteon jalkeen. Keskitalo toteaa, ettd "vaarasta tai huolimatto-

masta tiedoksiannosta rangaistaan helposti’. Esimerkkiratkaisussa (2007:91) korkein oi-
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keus oli katsonut myyjan menetelleen tdrkean huolimattomasti, kunnianvastaisesti ja ar-
vottomasti, vakuuttaessaan kohteen ostajalle sellaista, jota ei varmuudella tiennyt oike-

aksi. (Keskitalo asianajotoimisto Properta 2017.)

Artikkelissa Keskitalo (asianajotoimisto Properta 2017) korostaa ennen kauppaa tapah-
tuvan virhevapauden yksildinnin, seka ostajan erityisen selonottovelvollisuuden tarkeytta
KKO:n ratkaisuiden perusteella. Kaupanpurkua korkein oikeus arvioi lahtokohtaisesti os-
tajan nakokulmasta, vaikka taloudellinen seuraamus on kaupan molempien osapuolten
kannalta merkittava.

Ostaja nauttii Iahtékohtaisesti suojaa kaupanteossa, mutta myyjan intresseja suojataan
kaupanteon jalkeen. Toimimisvelvoite asettaa ostajalle edellytyksen informoida myyjaa
mahdollisesta kaupanjalkeisesta vaatimuksesta yksiloidysti kohtuullisessa ajassa. Myy-
jallda on myos oikeus tutustua virheeseen ennen sen korjaamista. (Keskitalo asianajotoi-

misto Properta 2017.)

Lopuksi Keskitalo toteaa (2017), etta korkeimman oikeuden ratkaisulinja vastuusuhtei-
den reklamaatiota ja erityisesti kaupan purkua koskevien olennaisuuskynnyksien arvi-

oinnista on ollut selkea. (Keskitalo asianajotoimisto Properta 2017.)

7.2 Korkeimman oikeuden ennakkopaatokset ja analyysit

7.2.1 Korkeimman oikeuden ennakkopaatés 2020:26

Ostajat olivat ostaneet vasta putkiremontoidusta taloyhtiéstd asunnon. Ostajat vaativat
kaupassa toimineelta kiinteistonvalittajaltd vahingonkorvausta tiedonantovelvollisuuden
laiminlyénnista (laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 9 §, 14 §; VNA asun-
tojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 8 §.) Ostajien mielesta kiinteistonvalittja ei
ollut antanut heille tietoa putkiremontista aiheutuvista kustannuksista. Ostajat eivat olleet
ymmartaneet, etta heille tulisi maksettavaksi vield ostohetkelld jyvittamatén putkiremont-
tia koskeva yhti6lainaosuus. Tulevaa yhti6lainaosuutta ei ollut erikseen mainittu esit-
teessa. Ostotarjoukseen ja kauppakirjaan oli kirjattu tieto tulevasta putkiremonttilainasta,
mutta suuruusluokkaa ei ollut kirjattu. Esitteella oli mainittu ainoastaan sen hetkinen

myyntihinta, seka velaton hinta.
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Korkein oikeus paatyi hylkddmaan ostajien vahingonkorvausvaatimuksen daanestyksella.
Korkein oikeus oli yksimielinen siita, ettei kiinteistonvalittdjan kohde-esitteessa ollut il-
moitettu asianmukaisesti myynnissa oleviin osakkeisiin kohdistuvia taloudellisia vastuita.
Kiinteistonvalittaja oli kuitenkin antanut ennen kaupantekoa korkeimman oikeuden mie-

lesta riittavat tiedot tulevasta osakkeisiin kohdistuvasta yhtidlainasta ja sen suuruudesta.

Kiinteistonvalittdjan selonottovelvollisuus on hyvin laaja ja tiedon hankinta on aina
yleensa ulkopuolisten tahojen- tai viranomaisten varassa. Tama asettaa omat haas-
teensa tietojen tarkkuuden ja laadun suhteen. Merkittdva ongelma on myds isannoitsi-
j6iltd saatava tieto, mita ei kdytanndssa koskaan saa kirjallisena. Tallaisessa tilanteessa
putkiremontin suuruusluokan arviointi voidaan selonottovelvollisuuden edellyttamalla ta-
valla selvittdd kayttden putkiremonttisuunnitelman laskennallista kustannusarviota kayt-
taen. Se, kuinka paljon kustannusarvio saa erota toteutuvista kustannuksista lienee 20

prosentin luokkaa.

Ostajat olivat ostaneet asunto-osakkeen, missa oli juuri valmistunut putkiremontti.
Ostajien mukaan valitysliike ei ollut kertonut putkiremontista aiheutuvista kustannuksista
ostajille ennen kaupasta paattamista. Ostajat eivat olleet ymmartaneet, etta heille tulisi
viela kaupantekovaiheessa jyvittdmaton lainaosuus maksettavaksi esitteessa ja kauppa-
kirjassa mainitun kauppahinnan paalle. Korkein oikeus totesi paatdksessaan, etta osak-
keisiin liittyvia taloudellisia vastuita ei ollut ilmoitettu myyntiesitteelld asianmukaisesti.
Valittaja oli kuitenkin muulla tavalla antanut tarvittavat tiedot tulevasta yhtiélainaosuu-
desta, sekd sen maarasta. Ostajien vahingonkorvausvaatimus hylattiin danestyksella.
(Korkein oikeus 2020:26.)

Korkein oikeus katsoo ratkaisussaan, ettad hovioikeus on arvioinut naytt6a toisin kuin ka-
rajaoikeus, katsoen ettd kiinteistonvalittdja oli ensimmaisen kerran ostajien ostotar-
jousta vastaanottaessaan ja siihen putkiremonttilainan jyvityksestd merkinnan tehdes-
saan kertonut kyseisen asunnon ostajille tulevan osuuden suuruusluokasta” (KKO
2020:26). Ostajien mukaan heidan huomionsa oli kuitenkin kiinnittynyt kaupasta vetay-

tymisen seurauksiin.

Hovioikeus on pitanyt uskottavana myds, ettd putkiremontin jyvittdmatoén lainaosuus on
kayty lapi ennen kauppakirjan allekirjoitusta kauppakirjan lapikdynnin yhteydessa. Hovi-
oikeus on katsonut, etta tasta huolimatta ostajat eivat ole ymmartaneet tulevaa putkire-

monttilaina osuutta ja siita heille aiheutuvaa taloudellista vastuuta.
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Korkein oikeus on eriavassa mielipiteessaan todennut seuraavasti:

arvioitaessa, onko valitysliike tayttanyt tiedonantovelvollisuutensa muulla tavoin,
on perusteltua ottaa huomioon se, etta valityskohdetta koskevien tietojen ilmoitta-
misella kirjallisesti hyvissa ajoin ennen ostopaatdksen tekemista on erityistd mer-
kitystd sen kannalta, minkalaiset mahdollisuudet ostajaehdokkailla on ymmartaa
kaikki ostopaatokseen vaikuttavat seikat ja harkita niiden merkitysta. Numeroita ja
teknisia yksityiskohtia kasittavien tietojen ymmartaminen ja muistiin painaminen
suullisen esityksen perusteella voi olla huomattavasti vaikeampaa kuin kirjallisesti
esitettyina. Erityisesti kiinteistdesittelyn tai kauppakirjan allekirjoitustilaisuuden kal-

taisissa tilanteissa kirjallisen esitystavan merkitys on korostunut (KKO 2020:26.)

Tassa tapauksessa ostajat olivat 20- ja 23 vuotiaita ensiasunnonostajia. Hovioikeus on
katsonut, ettd ostajien selonottovelvollisuuteen olisi kuulunut heille epaselvien asioiden

selvittdminen ennen kauppaan sitoutumista.

Korkein oikeus toteaa perusteluissaan, ettd hovioikeuden mukaan ostajat olivat saaneet
ennen kaupasta paattamista tiedon asuntoon kohdistuvasta lainasta tai ainakin lainaan
perustuvan huoneistokohtaisen rahoitusvastikkeen maaran jyvittdmattomyydesta. Hovi-
oikeus on katsonut, etta tiedot olisi tullut esittda kattavammin myyntiesitteessa tai ainakin

kirjata yksiselitteisemmin ostotarjouslomakkeelle.

Hovioikeus katsoi, ettei asunnon markkinoinnin voitu kuitenkaan katsoa olevan ilmei-
sessa ristiriidassa asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneu-
voston asetuksen 8 §:n 1 momentin 15 kohdassa ja asuntokauppalain 6 luvussa seka

kuluttajansuojalain 2 luvun 6 §:ssa saadetyn kanssa (KKO 2020:26.)

Korkein oikeus eriavassa mielipiteessaan toteaa, ettd myyntiesitteessa tulee olla tieto
yhteison paattamistd rakennuksen huomattavista korjauksista ja perusparannuksista,
seka niista osakkaalle aiheutuvan maksuvelvoitteen kustannusarvio. Valittaja oli ilmoit-
tanut suullisen arvion ostajille aiheutuvista kustannuksista olevan 21000-22000 euroa.
Ostajien vastattavaksi tulleen yhtidlainan suuruus oli 18791,48 euroa, mika oli myds os-

tajien vaatiman vahingonkorvauksen suuruus. (KKO 2020:26.)

Oikeusneuvos Huovila toteaa eridvassa mielipiteessaan (KKO 2020:26), etta

X Oy LKV on vastustanut vahingonkorvausvaatimusta erityisesti silld perusteella,

ettei korvausvastuuta voida perustaa yksinomaan siihen, ettei myyntiesitteessa ole
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markkinointiasetuksessa edellytettyja tietoja. Taman johdosta totean, etta valitys-
laissa on saadetty kiinteistonvalittdjan yleisesta tiedonantovelvollisuudesta osta-
jalle ja valityslaissa viitatussa markkinointiasetuksessa tasmallisemmin valittajan
velvollisuudesta antaa tietoja markkinoidessaan asuntoa kuluttajille. Kummankin
saantelyn tarkoituksena on turvata ostajan oikeus saada riittavat tiedot valityskoh-
teen ostoharkintaa varten. Kasitykseni mukaan ei ole esitettavissa oikeudellisesti
kestavia perusteita sille kannalle, etta valitysliikkeen korvausvastuu ei voisi perus-
tua myds laiminlydntiin noudattaa markkinointiasetuksen nimenomaisia sdannok-
sia, mikali laiminlydnnista aiheutuu vahinkoa ostajana olleelle kuluttajalle. Valitys-
liike voi kuitenkin talldinkin valttya vahingonkorvausvastuusta, jos se nayttaa tayt-
taneensa tiedonantovelvollisuutensa muulla kuin asetuksessa saadetylla tavalla.
Valitysliike voi tayttaa velvollisuutensa myds suullisesti, kunhan riittavat tiedot an-
netaan selvasti ja ymmarrettavasti. Annettujen tietojen riittavyytta ja selkeytta arvi-
oidaan objektiivisin perustein, kuten enemmistd on todennut. (Korkein oikeus
2020:26.)

Kiinteistonvalittajan tiedonantovelvollisuuden kannalta olennaista tdssa oikeustapauk-
sessa on huomioida esitteella ilmoitettujen tietojen painoarvo. Kiinteistonvalittaja oli kir-
joittanut ostotarjoukseen, ettéd ostajat ovat tietoisia mydhemmin jyvitettavasta yhtidlai-
nasta. Tarkempaa yksildintia ei kuitenkaan ostotarjouksessa lukenut. Vaikka korkein oi-
keus aanestyksella paatyikin tdssa tapauksessa kumoamaan ostajien korvausvaatimuk-
set, kiinnittaisin erityistd huomiota tuomareiden eridvien mielipiteiden perusteluille. Oi-
keusneuvos Koponen ja oikeusneuvos Huovila katsoivat, ettei markkinointiesite tayttanyt
sille lain asettamia vaatimuksia. Esitteella olisi pitdnyt olla arvio tulevasta myéhemmin
jyvitettavasta yhtidlainasta, silla putkiremontti oli aloitettu jo vuonna 2013 ja tyd oli vas-
taanotettu kaupantekovaiheessa. Kustannusarvio oli valittjalla tiedossa, mutta arviota

ei ollut esitetty missaan kirjallisesti.

Tasta paatoksesta on selkeasti tulkittavissa lopputuloksesta huolimatta, etta putkiremon-
tin jyvittamattomasta lainaosuudesta on syyta mainita kirjallisesti, mieluiten jo myyntiesit-
teelld. Jos tieto jyvitettdvan lainaosuuden suuruudesta saadaan vasta tarjouksenteko-
vaiheessa, olisi asiasta syytd mainita kirjallisesti ostotarjouksessa seka kauppakirjassa.
Kirjaus tulisi kirjoittaa yksiselitteisesti, silla kaikissa paatoksissaan korkein oikeus on pai-
nottanut valittajan velvollisuutta kertoa tiedot ymmarrettavasti ja varmistaa ja tarvittaessa

oikaista ostajien mahdollinen vaara luulo tai tieto.
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7.2.2 Korkeimman oikeuden ennakkopaatés 2009:81

Yksityishenkil6 oli ostanut vuonna 2002 Helsingissa sijaitsevasta kerrostalosta asunto-
osakkeet, jotka oikeuttivat asuinhuoneiston hallintaan vuonna 1961 rakennetussa ta-

lossa. Kaupan valittajana toimi valitysliike. (KKO 81:2009.)

Taloyhtié oli vuonna 1999 teettanyt vesi- ja Iampojohtojen, seka viemareiden kuntotutki-
muksen. Tutkimuksesta ilmeni muun muassa, ettd kylmavesiputket, seka viemariputket

tulisi uusia 4-6 vuoden kuluessa, niiden valttadvan kunnon takia. (KKO 81:2009.)

Kiinteistonvalittajan selonottovelvollisuuteen kuuluu isannéitsijantodistuksen hankkimi-
nen. Isannoitsijantodistuksesta, seka sen liitteista kavi ilmi, ettd kuntotutkimus on tehty,
seka kuntotutkimuksen suorittamisvuosi. Tutkimuksesta oli maininta myo6s valitysliikkeen
laatimassa huoneistoa koskevassa myyntiesitteessa. Isannditsijantodistuksessa, eika
myyntiesitteessa ollut kuntotutkimuksen tarkempaa sisaltda tai siitéa tehtavia havaintoja
tai johtopaatoksia. (KKO 81:2009.)

Ostaja oli asuntonaytdssa tiedustellut erikseen putkiremontin tilannetta, mutta valittaja ei
ollut siindkaan yhteydessa kertonut kuntotutkimuksessa todetuista seikoista. Taloyhtio
kasitteli putkiremonttia yhtibkokouksessa vuonna 2004 ja vuonna 2005 yhti6 teki paatok-
sen putkiremontin tekemisesta. (KKO 81:2009.)

Oikeuskysymys koski kiinteistonvalittajan selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta, kuntotut-
kimuksen tuloksiin liittyen. Olisiko valitysliikkeen pitanyt valitystehtavansa perusteella ot-
taa selvaa kuntotutkimuksen sisallosta, seka antaa tiedoksi tutkimuksessa todettu put-
kiston kunnostustarve ostajalle. Onko valitysliikkeelle syntynyt korvausvastuu, jos se on
laiminlyényt selonotto-, seka tiedoksiantovelvollisuutensa edelld mainituilta osin. (KKO
81:2009.)

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annetun lain 1074/2000 (valityslaki) 7
§:n 1 momentin mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtdva ammattitaitoisesti,
huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen, huomioiden myds toimeksiantajan vasta-
puolen edut. Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annetun lain 1074/2000 9
§:n 1 momentin mukaan valityslikkeen on annettava toimeksiantajan vastapuolelle
kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietda tai sen pitaisi tietdd vaikuttavan kaupasta paat-

tamiseen. Yleisesti tiedetaan, ettd kerrostalon putkiremontti on mittava hanke ja se voi
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vaikuttaa olennaisesti asumismukavuuteen. Yleisesti putkiremontin kustannukset talo-
yhtidlle ja sitd kautta osakkaille jyvitettdva yhtidlainaosuus on merkittava. Voidaan pitaa
selvana, etta valittajan tulee tietaa, etta jo riski putkiremontin toteutumisesta lahitulevai-
suudessa on seikka minkad voidaan olettaa vaikuttavan kaupasta paattdmiseen. (KKO
81:2009.)

Valitysliikkeen epaillessa edelld mainittujen tietojen virheellisyytta tai puutteellisuutta, tu-
lee valitysliikkeen varmistua tietojen oikeellisuudesta ja oikaista puutteellinen tieto. Jos
tietojen oikeellisuudesta varmistuminen ei onnistu ilman kohtuutonta vaivaa, tulee vali-

tysliikkeen kertoa ostajalle tietojen mahdollisesta virheesta. (KKO 81:2009.)

Valitysliikkeen edustajan olisi tdssd tapauksessa pitanyt tietda isannditsijantodistuk-
sessa mainitusta putkistojen kuntotutkimuksesta. Han olikin ollut tdman johdosta yhtey-
dessa taloyhtion isannditsijaan, mutta keskustelun sisaltdéa ei ole voitu luotettavasti sel-
vittdd. Riidatonta oli kuitenkin, ettei valitysliikkeen edustaja ollut tutustunut kuntotutki-
musraporttiin, eika siten ole voinut antaa yksildivia tietoja putkiston kunnostustarpeesta
ostajalle. (KKO 81:2009.)

Korkein oikeus toteaa paatdoksessaan, ettd asunto-osakeyhtion teettdmasta kuntotutki-
muksesta selviad ostopaatdkseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Sen takia on perus-
teltua edellyttaa valitysliikkeen huolellista perehtymista kuntoraporttiin. Valitysliikkeen tu-
lee kertoa johtopaatoksista ja tuloksista ostajaechdokkaille, vaikkei asunto-osakeyhti6
olisi tehnyt tulevista remonteista paatoésta tai ryhtynyt toimiin asian valmistelemiseksi.
Valittajan tulee valityslain (1074/2000) 11 §:n mukaisesti ilmoittaa ostajalle tietojen puut-
teellisuudesta, jos kuntoraporttia ei ole saatu kayttéon. Talldin ostaja voi itse tehda paa-

toksen lisaselvitysten hankkimisesta ostopaatoksensa tueksi.

Kun valitysliike ei nain toimi, on valitysliikkeen suorituksessa virhe, joka perustaa sille

korvausvastuun virheelliselld menettelylla aiheutetusta vahingosta.

Korkein oikeus toteaa vahingonkorvaus perusteluissaan, ettd vuonna 1961 rakennettu
kerrostalo oli kaupan teon aikana 41 vuotta vanha ja sen ostaja tiesi ja ymmarsi. Vaikka
valitysliike perusteli korvausvastuun kiistamista silla, etta ostajan olisi tullut varautua put-
kiremonttiin talon ikd huomioiden, ei putkiremontin toteutumista jo kahden vuoden

paasta kaupanteosta ollut perusteltua olettaa. (KKO 81:2009.)



31

Putkiston kuntotutkimus oli tehty vuonna 1999 ja siina todetut kunnostustarpeet osuvat
ajallisesti juuri siten, kuten tutkimuksen tulosten perusteella saattoi olettaa. Koska vali-
tysliike ei kuitenkaan erityisestd ostajan tiedustelusta huolimatta selvittanyt ja antanut
kuntotutkimuksen tuloksia ostajalle, saattoi ostaja olettaa putkiremontin toteutuvan vasta
pidemman ajan paasta kuin, kahden vuoden paasta kaupanteosta, jolloin asunto-osake-
yhtio teki remonttipaatdksen. (KKO 81:2009.)

Korkein oikeus katsoi, etta valitysliike oli korvausvastuussa virheellisestd menettelystaan
valitystehtavan suorittamisessa. Korkein oikeus piti voimassa karajaoikeuden tuomitse-

man 10000 euron korvauksen ostajalle aiheutuneesta vahingosta. (KKO 81:2009.)

” Kiinteistonvalitysliikkeen edustajalla oli velvollisuus ottaa selvaa asunto-osakeyhtidssa
tehdysta, isannditsijantodistuksessa ja myyntiesitteessakin mainitusta vesi- ja lampdjoh-
tojen seka viemareiden kuntotutkimuksesta ja kertoa asunnon ostamista harkitsevalle
tutkimuksessa todetusta putkistojen uusimistarpeesta, vaikka asunto-osakeyhtidssa ei
ollut viela tehty putkiremonttia koskevia paatoksia” (KKO 2009:81.) (Laki kiinteistbjen ja

vuokrahuoneistojen valityksestd 7 § 1 mom, 9§ 1 mom, 11 §, 14 §.)

7.2.3 Korkeimman oikeuden ennakkopaatés 2012:75

Kiinteiston ostaja oli vaatinut maaliskuussa 2009 vireille tulleella kanteella huhtikuussa
1996 tehdyn kiinteistokaupan johdosta hinnanalennusta ja vahingonkorvausta kiinteiston
myyjalta, sekd vahingonkorvausta kaupassa toimineelta kiinteistonvalittajalta. Ostaja oli
lahettanyt reklamaation huhtikuussa 2005 ja elokuussa 2006 paivatyilla kirjeilla kiinteis-

ton myyjalle, seka kaupassa toimineelle valittajalle. (KKO 75:2012.)

Kysymys oli siita, oliko kiinteistdn kaupasta johtuvan hinnanalennuksen ja vahingonkor-
vauksen seka niihin liittyvien kulukorvausten vanhentuminen katkaistu velan vanhentu-
misesta annetun lain (728/2003) 10 §:n 2 momentissa edellytetylla tavalla. Ostaja oli
lahettanyt reklamaation huhtikuussa 2005 ja elokuussa 2006 paivatyilla kirjeilla Kiinteis-

ton myyjalle, seka kaupassa toimineelle valittajalle. (KKO 75:2012.)

Ostajan ja myyjan valisessa suhteessa vaatimusten vanhentuminen ratkaistaan sopi-
musvastuun vanhentumista koskevien oikeusohjeiden nojalla. Ostajan ja kiinteisténva-
littdjan valilla ei ole ollut sopimussuhdetta kiinteistOkaupasta huolimatta. Siten valittajalla

ei ole suoranaista sopimusvastuuta ostajaa kohtaan. (KKO 75:2012.)
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Kauppaa tehtdessa kiinteistonvalittdjan vastuusta saadettiin kuluttajansuojasta
kiinteistonvalityksessa annetussa laissa (686/1988.) Lain 6 §:n 1 momentin mu-
kaan kiinteistonvalittdjan on suoritettava valitystehtdva ammattitaitoisesti ja huo-
lellisesti ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdman vastapuolen edut. Lain
8 §:n 1 momentin mukaan valittdjan on annettava ostajalle kaikki ne tiedot, joiden
valittaja tietda tai hanen pitaisi tietda vaikuttavan kaupasta paattdmiseen ja 9 §:n
mukaan hanen on myds selvitettdva tietojen oikeellisuus, jos hanelld on aihetta
epailla saamiensa tietojen olevan virheellisia tai puutteellisia. Edelleen lain 13 §:n
mukaan toimeksiantajan vastapuolella oli oikeus saada kiinteistonvalittajalta kor-
vausta vahingosta, jonka valittdjan suorituksessa oleva virhe oli hanelle aiheutta-
nut. Vastaavanlaiset sdanndkset ovat 1.3.2001 voimaan tulleessa laissa kiinteis-

téjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000.)

Valittdjan korvausvastuu ostajalle maaraytyy sopimusoikeudessa noudatettavien peri-
aatteiden mukaisesti, samalla tavalla kuin myyjaa eli toimeksiantajaa kohtaan. Valittajan
korvausvastuuta ostajaa kohtaa arvioidaan sopimusvastuuta koskevien oikeusohjeiden
perusteella, jolloin myds korvauksen vanhentuminen maaraytyy sopimusvastuun van-

hentumista koskevien oikeusohjeiden nojalla. (KKO 75:2012.)

Sopimukseen perustuvasta saatavasta piti huomauttaa tai sitd tuli vaatia kymmenen
vuoden sisalla sopimuksen tekopaivasta laskien, maaraajasta velkomisasioissa seka jul-

kisesta haasteesta annetun asetuksen (vanhentumisasetus) mukaan. (KKO 75:2012.)

Velan vanhentumisesta annettu laki (vanhentumislaki) on tullut voimaan 1.1.2004.
Sen voimaantulo- ja siirtymasaanndksen mukaan lakia sovelletaan myds velkaan,
jonka oikeusperuste on syntynyt ennen lain voimaantuloa. Velka vanhentuu kui-
tenkin vanhentumislain nojalla aikaisintaan kolmen vuoden kuluttua lain voimaan-
tulosta, jollei kyseinen velka myo6s aikaisemmin voimassa olleiden sdanndsten mu-

kaan vanhentuisi tatéd ennen (Laki velan vanhentumisesta 728/2003 21§.)

Myyjaan ja valittajaan kohdistettujen vaatimusten vanhentuminen on alkanut kiinteiston
kaupantekoajankohtana 26.4.1996. Vanhentumislain siirtymasaannoksessa tarkoitettu
velan oikeusperuste on myds syntynyt tuolloin. Kun kiinteiston kauppaa koskevan sopi-
muksen tekemisesta ei ollut 1.1.2004 kulunut vield kymmenta vuotta, myyjaan ja valitta-
jaan kohdistetut vaatimukset eivat ole olleet vanhentuneita vanhentumislain voimaan tul-
lessa. Velan vanhentumista ja sen vanhentumislain voimaantulon jalkeen tapahtunutta

vanhentumisen katkaisemista arvioidaan siten vanhentumislain sadanndsten perusteella.
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Velkojan muistuttaessa velallista tai muutoin vaatiessa velalliselta suoritusta, katkeaa
velan vanhentuminen. Vanhentumisen katkeaminen edellyttda velan yksil6imista katkai-
sutoimessa. Vahingonkorvaustapauksessa, velkojan tekemasta muistutuksesta on kay-
tava ilmi velan peruste ja maara kohtuudella vaadittavalla tavalla, jolleivat ne ole velalli-
sen tiedossa. (KKO 75:2012.)

Ostaja on huhtikuussa 2005 paivatyssa kirjeessaan todennut, ettd hanelle on tullut ylla-
tyksena tieto, ettei han voi kayttaa kiinteistdlla sijaitsevaa rakennusta vakituisena asun-
tonaan, mika oli kiinteistOkaupan lahtdkohtana. Kiinteist6lla sijaitsevalla rakennuksella
oli rakennuslupa ainoastaan lomarakennusta varten. Kiinteistbnkaupassa oli siten virhe.
Ostaja vaati hinnanalennusta kiinteistbkaupassa tapahtuneen virheen johdosta silta
osin, kuin mika kiinteistdon arvo vapaa-ajan asuntona on kaupantekohetkelld verrattuna
kauppahintaan, kun kiinteistdé myytiin ostajalle ymparivuotiseen kayttéon. Ostaja ilmoitti
yksildivansa alennuksen maaran saatuaan perustellut arviot, sekd muut selvitykset. Os-
taja vaati mydés myyjaa korvaamaan hanelle asiassa aiheutuneet vahingot. (KKO
75:2012.)

Valittaja ei ollut kertonut ostajalle, ettei kiinteist6a voi kayttda sen rakennusluvan perus-
teella ymparivuotiseen asumiseen. Valittajan toiminnassa oli siten virhe. Ostaja esitti va-
littjalle huhtikuussa 2005 paivatyssa kirjeessaan yksildivansa vahingon maarat lisasel-
vitykset saatuaan. Ostaja oli kauppakirjassa ilmoittanut ostavansa asunnon vakituiseen
asuinkayttéon. Ostaja oli tehnyt reklamaation myyjalle ja valittajalle pian sen jalkeen, kun
kaupan virhe hanelle selvisi. Samalla ostaja oli pannut vireille poikkeuslupahakemuksen

kayttétarkoituksen muutoksesta, virheen haitan minimoimiseksi. (KKO 75:2012.)

Ostaja vaati, ettd myyja velvoitetaan suorittamaan hanelle hinnanalennuksena 20000
euroa korkoineen ja valittaja, seka myyja yhteisvastuullisesti 20000 euroa vahingonkor-
vauksena korkoineen, sekd kaupasta aiheutuneina vahinkoina yhteensa 8692,64 euroa
korkoineen. (KKO 75:2012.)

Vanhentumislain 10 §:n 2 momentti ei edellytd tarkan rahamaaran ilmoittamista vaati-
muksessa. Valittajalla taas katsottiin olevan riittdva ammattitaito itsenaiseen arvioon va-
hingon maarasta. Myyjalla puolestaan oli yhtalaiset mahdollisuudet ulkopuoliseen arvi-

oon, kuin ostajalla joka oli kuitenkin ryhtynyt toimiin vahingon haitan vahentamiseksi. ”
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Nain ollen Korkein oikeus katsoi, ettd vaadittavan hinnanalennuksen ja siihen perustu-
van vahingonkorvauksen maara on kirjeessa ilmoitettu vanhentumisen katkaisutoimelta
edellytettavalla kohtuudella vaadittavalla tavalla” (KKO 75:2012.)

Ostaja on katkaissut kaupan teosta 26.4.1996 alkaneen kymmenen vuoden vanhentu-
misajan 15.4.2005 paivatyilla kirjeilla myyjalle ja valittajalle. Lain mukainen kolmen vuo-
den vanhentumisaika on alkanut maaliskuussa 2005, kun ostaja sai tietdd kaupan vir-
heesta. Taman maaraajan han on katkaissut mainituin tavoin lahetetyilla 15.4.2005 ja
30.8.2006 paivatyilla kirjeilld. Ostaja on saattanut kanteen vireille kolmen vuoden maa-
raajassa katkaisutoimen tekemisesta. Myyijalta ja valittajaltd vaaditut velat eivat ole siten
vanhentuneet ja KKO pitaytyy hovioikeuden paatdoksessa, missa hovioikeus toteaa, etta

tapaus palautetaan karajaoikeuteen uudelleen kasittelyyn. (KKO 75:2012.)

Kiinteistonvalittaja oli laiminlydnyt selonottovelvollisuutensa, jattdessaan selvittamatta
myytavan kiinteistén rakennusluvan tarkoituksen. Kauppakirjassa oli erityinen maininta
ostajan aikomuksesta kayttaa kiinteistolla sijaitsevaa asuinrakennusta vakituisena asun-
tona. (KKO 75:2012.) Kiinteistonvalittdja olisi saanut tarkastettua asian helposti kun-

nasta.

Kiinteistonvalittajan ei tule mielestani luottaa pelkastaan toimeksiantajan sanaan kiinteis-
ton kayttotarkoituksesta. Valittajan olisi tullut tarkastaa asia erityisesti ostajan kayttotar-
koitus huomioiden ja kertoa asiasta totuudenmukaisesti ostajalle ja tayttaa nain tiedon-
antovelvollisuutensa. Koska valittdja antoi virheellistad tietoa kiinteiston kayttoon liitty-
vassa asiassa, syntyi kiinteistbkauppaan maakaaren mukainen vallintavirhe. Kiinteis-
tonvalittaja C oli laiminlydnyt selonottovelvollisuutensa ja tiedonantovelvollisuutensa os-

tajalle, kun han ei ollut selvittanyt rakennuslupatilannetta.

Valittajan virhe koitui euromaaraisesti huomattavan kalliiksi, seka myyjalle, etta valitys-
liikkeelle. Kauppasumma vuonna 1996 oli ollut 270000 markkaa eli 45410,74 euroa ja
korvausvaatimukset myyjalle yli 30000 euroa ja valittajalle yli 10000 euroa. (KKO
75:2012.)



35

7.2.4 Korkeimman oikeuden ennakkopaatds 2015:72

Ostajat olivat ostaneet kiinteistonvalittadjan valitykselld myyjaltd noin yhden hehtaarin
suuruisen kiinteistén 400000 euron kauppahinnalla kesakuussa 2009. Alueella oli kaa-

voituksen valmistelua varten tehty 2007 valmistunut kaavarunko.

” Kaavarungossa paaosa kaupan kohteena olleesta kiinteistdsta oli osoitettu jar-
ven rantaan rajoittuvaksi erillispientaloalueeksi (AO-1). Kaavarungossa kiinteis-
tolle oli ositettu aluevaraukset myds uimarannalle (VV) seka uimarannalle, jossa
saa sailyttéda veneita (VV1). (KKO 2015:72.)

Myyntiesitteen mukaan kiinteistélla oli rantaviivaa noin 250 metria, tenniskentta seka alu-
eella vaikuttava kaavarunko AO-1 jarven rantaan rajoittuva erillispientaloalue. (KKO
2015:72.)

Toukokuussa 2012 hyvaksytyssa yleiskaavassa kiinteistdsta oli osoitettu lahivirkistysalu-
eeksi (VL) 2048 nelidmetrin suuruinen alue, jonka sisalle jai kiinteiston tenniskentta, ja-
tevesisailio seka sahkdpaakeskus. (KKO 2015:72.)

Korkeimman oikeuden ratkaistavaksi jai, oliko tapauksessa kysymys maakaaren mukai-
sesta vallintavirheesta. Talléin arvioitavaksi tulee myyjan osalta kysymys hinnanalennuk-
sesta, seka valittdjan osalta tiedonantovelvollisuuden laiminlyéminen ja vahingonkor-
vausvastuu. (KKO 2015:72.)

Vallintavirheestd sdadetadn maakaaren 2 luvun 18 §:n 1 momentissa. Kiinteistdssa on
vallintavirhe muun muassa, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle vir-
heellisen tai harhaanjohtavan tiedon voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta,
luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston kayttda tai vallintaa rajoittavasta viranomai-
sen paatdksestd ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. (KKO
2015:72.)

Myyja on ennen kaupan tekemistéa antanut virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
naapurikiinteiston kayttda koskevasta viranomaisen luvasta tai paatdksesta ja an-

netun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. (KKO 2015:72.)
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Myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta 1 koh-
dassa tarkoitetusta paatoksesta taikka tiedossaan olevasta 2 kohdassa tarkoite-
tusta luvasta tai paatoksesta, joka tyypillisesti vaikuttaa myydyn kaltaisen kiinteis-
ton kayttdéon tai arvoon, ja laiminlydénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
(KKO 2015:72.)

Myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen 1 ja 2 kohdassa tarkoitetusta paatoksesta taikka siihen ver-
rattavasta seikasta, joka estdd ostajaa kayttdmasta tai vallitsemasta kiinteistda
aiotulla tavalla. (KKO 2015:72.)

Lainkohdan 2 momentin mukaan ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnan-
alennukseen tai oikeus purkaa kauppa, jos virhe on olennainen. Ostajalla on lisksi
oikeus vahingonkorvaukseen. (KKO 2015:72.)

Edelld mainituilla ehdoilla on tarkoitus estda myyjan hydtyminen ostajan erehdyksesta.
Myyjan on annettava ostajalle tiedoksi kiinteiston kayttéon ja arvoon vaikuttavat hank-

keet, vaikka ne olisi vasta suunnitteluvaiheessa. (KKO 2015:72.)

Maakaaren 2 luvun 20 §:n 1 momentin mukaan myyjan vastaa hanen puolestaan toimi-
van kiinteistonvalittajan tai muun edustajan antamista tiedoista, seka tiedonantovelvolli-
suuden laiminlydnnista. (KKO 2015:72.)

Korkein oikeus toteaa, etta virkistysaluevarauksen ottaminen yleiskaavaan, seka todettu
kaupunkirakenteellinen merkitys ovat indikaatioita virkistysalueen toteutumisesta. Va-
rauksen toteutuessa rantaviiva lyhentyisi 250 metristd 210 metriin. Suunniteltu tennis-
kentta jaisi ainakin osittain virkistysalueelle. Edella mainittujen seikkojen perusteella kor-
kein oikeus katsoo, ettei ostajat ole voineet ottaa huomioon kiinteiston kayttéon vaikut-

tavia seikkoja harkitessaan kauppaa. (KKO 2015:72.)

Korkein oikeus toteaa hovioikeuden tavoin, ettd myyntiesitteen merkinnat ovat olleet
omiaan luomaan ostajalle kuvan, ettd koko kiinteisté on maaritelty AO-1-alueeksi. Ta-
pauksen nayton perusteella korkein oikeus katsoo, ettei ostajat ole saaneet kattavia tie-
toja kiinteiston aluevarauksista. Harhaanjohtavien tietojen perusteella ostajille on muo-
dostunut virheellinen kasitys kasitys kiinteistda koskevista kaavarungon aluevarauksi-
sista. (KKO 2015:72.)
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Kauppakirjasta pystytdan toteamaan riidattomasti, ettd ostajat ovat olleet tietoisia alu-
eelle suunnitteilla olleesta asemakaavasta ja ovat olleet asian tiimoilta yhteydessa kau-
pungin asemakaavaosastoon. Korkein oikeus toteaa, ettei edella mainitut seikat viela
tarkoita, ettd ostajien olisi pitanyt tietdd kaavarungon sisalléstd myos virkistysalueva-
rausten osalta. Koska ostajien saama tieto on ollut harhaanjohtavaa, eika erityista vel-
vollisuutta selonottoon ole syntynyt. Taman perusteella ostajien ei katsota rikkoneen

kaupanteossa sovittua selonottovelvollisuutta. (KKO 2015:72.)

Valittadjan myyntiesitteessa kiinteistda kuvailtiin ainutlaatuiseksi kesanviettopaikaksi jar-
venrannalla. Omasta tenniskentasta, seka 250 metrin rantaviivasta oli myos esitteella
maininta. Viuhan kaavarunko ja sen AO-1-merkinta oli kirjattu myos esitteeseen. Valittaja
on antanut ostajille tiedon, ettd kaupunki voi haluta pienen alueen tenniskentan takaa.
Lisaksi valittaja oli esitellyt ostajille arkkitehdin tekemat suunnitelmaluonnokset, jotka
ovat kuvanneet kiinteistolle mahdollisesti tulevia rakennuspaikkoja. Myyntiesitteessa ei
ollut tietoa kaavarungon uimaranta- ja venevalkama-aluetta koskevista aluevarauksista,
jotka kuitenkin kasittivat lahes 20 prosenttia kiinteiston pinta-alasta ja noin 15 prosenttia
kiinteistén rantaviivasta ja joita voidaan pitdd vuokrahuoneistojen valityksestd annetun
lain 9 §:n 1 momentissa tarkoitettuna kaupasta paattamiseen vaikuttavana tietona. Va-
littaja on ollut myos tietoinen aluevarausten sijainnista, seka ostajien ajatuksesta kaytto-
tarkoituksen suhteen. (KKO 2015:72.)

Edella mainitut valittdjan antamat tiedot ei ole ole pitaneet paikkaansa ja ovat siten olleet
ostajaa harhaanjohtavia, arkkitehdin piirrokset mukaan lukien. Korkein oikeus toteaakin,
ettei valittdja ole toiminut lain edellyttdmalla huolellisuudella ja ammattitaidolla. (KKO
2015:72.)

Korkein oikeus muutti hovioikeuden tuomiota vahingonkorvaussumman ja hinnanalen-
nuksen osalta 60000 eurosta 35000 euroon, josta myyja ja valittaja vastaavat yhdessa.
Ostajilla oli oikeus 35000 euron hinnanalennukseen, seka 35000 euron vahingonkor-
vaukseen valittajalta. (KKO 2015:72.)

Myyja oli ilmoittanut ostajille, ettd kaupan kohde sijaitsi alueella, jolle oli hyvaksytty kaa-
varunko, ja etta kiinteisto oli siina asuinkayttoon tarkoitettua aluetta. Myyja ei ollut kerto-
nut, ettd osa kiinteistdsta oli kaavarungossa osoitettu uimaranta- ja venevalkama-alu-

eeksi. Korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenevin perustein katsottiin, etta kiinteistdssa
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oli maakaaren 2 luvun 18 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettu vallintavirhe. Vrt. KKO
2001:74. (KKO 2015:72.)

Analysoitaessa edella kerrottua kiinteiston kauppaa ja yleisella tasolla mahdollista val-
lintavirheen riskia, antaa korkeimman oikeuden ratkaisu (2001:74) erinomaisen vertaus-

kohdan aiheeseen.

Korkein oikeus tapauksessa 2001:74 toteaa, etta vallintavirhe syntyy muun muassa sil-
loin, kun myyja jattda ennen kaupan tekemista kertomatta ostajalle voimassa olevasta
kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston kayttéa tai val-
lintaa rajoittavasta viranomaisen paatdksesta, jolla on vaikutusta myydyn Kkiinteiston
kayttéon tai arvoon. Vallintavirhe syntyy myos silloin, jos myyja jattda oikaisematta ha-
vaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen ostajan aikomuksesta kayttaa kiinteistoa.
(2001:74). Tassa huomioisin erityisesti myds sen, ettd myyja vastaa valittdjan antamista
tiedoista talta osin. (KKO 2015:72.)

Tapauksessa oli kysymys kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen ensimmaéisen asteen yleis-
kaavasta ja sen itsedan toteuttavan vaikutuksen valillisistd seurauksista, joilla tarkoite-
taan esimerkiksi kaavan huomioiminen poikkeuslupaa mydnnettaessa. Maakaaren 2 lu-
vun 18 §:n 1 momentin 3 kohdassa viranomaisen paatoksella tarkoitetaan suoraan ja
valittémasti kayttéa ja vallintaa rajoittavia paatdksia. Kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen
itsedan toteuttava vaikutus ei ole tallainen rajoitus. Korkein oikeus toteaa, ettei kiinteis-
toéssa nain ollen ole vallintavirhetta, silld rautatiesuunnitelma ei estanyt ostajia kaytta-
masta tai vallitsemasta kiinteistod mydskaan maakaaren 2 luvun 18 §:n 1 momentin 4
kohdassa tarkoitetulla tavalla. (KKO 2015:72.)

Tapauksesta jaa vaikutelma, etta valittaja on muodollisesti tayttanyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa, mutta ostajien todellisten ostopaatdkseen vaikuttavien motivaatiotekijdiden
selvittya on valittaja ja myyja jattdneet tarkentamatta virkistysaluevarauksien merkityk-
sen. Toki tdssa on voinut olla kysymys valittajan tietamattdmyydesta tai myyjan tiedettya
asiasta, valittdjan ja myyjan valisestd tahallisesta tai tahattomasta kommunikaatiokat-
koksesta. Arvailujen varaan jaa ajatus siita, olisiko ostaja jattanyt tekematta kaupan, jos
han olisi tiennyt kaupan yksityiskohdat kokonaisuudessaan totuuden mukaisesti tai mika
olisi ollut mahdollinen kauppasumman suuruus oikeilla tiedoilla, vaikka korkein oikeus

hinnan alennusta arvioidessa yritti parhaansa mukaan harkinnan varaisesti arvioida.
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7.2.5 Korkeimman oikeuden ennakkopaatés 2003:61

Helsingissa sijainneen asunto-osakkeen ostajat vaativat myyjalta, seka asuntokaupassa
toimineelta kiinteistonvalittajaltd yhteisvastuullisesti 135945 markan korvausta viivastys-
korkoineen pinta-ala virheen perusteella. Myyjaan kohdistui vaatimus hinnanalennuk-

sesta ja valitysliikettd kohtaan vahingonkorvausvaatimus. (KKO 61:2003.)

Myyija oli myynyt ostajille lokakuussa 1999 kaksion osakkeet Helsingissa sijainneesta
asunto-osakeyhtiésta 830000 markan kauppahinnalla. Valitysliike oli toiminut kaupassa
valittdjana. Asunto-osakeyhtion voimassa olevan yhtidjarjestyksen, sekad isannditsijan
antaman isannoitsijantodistuksen mukaan huoneiston pinta-ala oli 58 neliometria. Myyja,
eli osakkeiden omistaja oli ilmoittanut kiinteisténvalittajalle asunnon pinta-alaksi 58 ne-
limetria. Ostajille oli markkinoitu asuntoa 58 nelidisena, seka kauppakirja oli laadittu sen

mukaan.

Standardin SFS 5139 mukaisesti mitattu huoneiston pinta-ala oli kuitenkin ollut vain 49
neliometria. Karajaoikeus totesi perustellusti huoneiston todelliseksi pinta-alaksi 49 ne-
limetria. Pinta-alaero huomioon ottaen kaupan kohteessa oli asuntokauppalain 6 luvun
11 §:ssa tarkoitettu olennainen virhe. Ostajilla oli siten oikeus saada myyjalta asunto-

kauppalain 6 luvun 16 §:n mukainen hinnanalennus.

Lohjan karajaoikeus katsoi 13.10.2000 antamassaan, talta osin lainvoiman saaneessa
tuomiossa, ettd myyja oli velvollinen korvaamaan pinta-alavirhettd vastaavan hinnan-
alennuksen. Asunnon kayvan arvon katsottiin olevan kaupantekohetkella 760000 mark-
kaa. Karajaoikeus katsoi, ettd kiinteistonvalittdja oli laiminlydnyt selonottovelvollisuu-
tensa pinta-alan osalta ja siten tuottamuksen perusteella velvollinen korvaamaan pinta-
alavirheesta aiheutuneen vahingon. Myyja ja valitysliike velvoitettiin suorittamaan osta-
jille 70000 markkaa viivastyskorkoineen yhteisvastuullisesti, valittdja vahingonkorvauk-

sena ja myyja hinnanalennuksena. (KKO 61:2003.)

Asiassa on kysymys, kuinka myyjan, valitysliikkeen toimeksiantajana ja valitysliikkeen

korvausvastuu jakaantuu heidan keskindisessa suhteessa. (KKO 61:2003.)

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestad annetulla lailla, joka on tullut voi-
maan 1.3.2001, on kumottu kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annettu laki

(686/1988). Tahan asiaan on kuitenkin sovellettava viimeksi mainittua, tapahtuma-
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aikana voimassa ollutta lakia, jonka sdanndkset eivat nyt kysymyksessa olevilta

osin olennaisesti poikkea voimassa olevasta laista. (Korkein oikeus 2003:61.)

Kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annetun lain mukaan seka toimeksian-
tajalla (12 §) etta toimeksiantajan vastapuolella (13 §) on oikeus saada kiinteiston-
valittajalta korvausta vahingosta, jonka valittdjan suorituksessa oleva virhe on ha-
nelle aiheuttanut. Lain 14 §:ss& on taas saadetty valittdjan ja toimeksiantajan ta-
kautumisoikeudesta. Pykalan 1 momentin mukaan, jos toimeksiantaja oli tahallaan
tai tuottamuksesta antanut kiinteistonvalittajalle virheellisia tietoja tai jattanyt ilmoit-
tamatta valittajalle sellaisen tiedossaan olleen seikan, jolla han kasitti tai hanen
olisi pitanyt kasittda olevan merkitysté vastapuolensa kannalta, valittajalla oli oi-
keus vaatia 13 §:n nojalla maksamaansa korvausta toimeksiantajalta siind maarin
kuin se toimeksiantajan ja valittdjan huolimattomuuden laatu seka toimeksiantajan
saama etu huomioon ottaen harkittiin kohtuulliseksi. Pykalan 2 momentissa saa-
dettiin, etta toimeksiantajalla, joka valittdjan suorituksessa olevan virheen johdosta
oli maksanut korvausta vastapuolelleen, oli oikeus vaatia maksamaansa korvausta
valittajalta siltd osin kuin valittdja 1 momentin mukaan olisi jaanyt yksin vastuuseen

vahingosta, jos korvausta olisi vaadittu valittajalta. (Korkein oikeus 2003:61.)

Lakia valmistaessa hallituksen esitdista (HE 179/1987 vp, 11) kay ilmi, etta erityistd huo-
miota on kiinnitetty myyjan mahdolliseen hybétymiseen valittdjan virheellisestd menette-
lysta. Lain valmisteluissa oli harkittu, tulisiko lopullisen vastuun hinnanalennustapauk-
sessa olla myyjalla. (KKO 61:2003.)

Valittajan laajaa takautumisoikeutta ei kuitenkaan pidetty tarpeellisena huomioiden myy-
jan asema kuluttajana, vaikka myyja toimeksiantajana menettelisikin tuottamuksellisesti.
Valittdjan vastuu voi perustua vain tuottamukseen. Valitysliikkeen takautumisoikeuteen
perustuvan korvauksen maara riippuisi huolimattomuuden tasosta, seka toimeksiantajan

saaman edun suuruudesta, kokonaisharkintaa kayttaen. (KKO 61:2003.)

Tassa tapauksessa valitysliike katsoi, ettei se ollut aiheuttanut korvattavaa vahinkoa
myyjalle, vaan myyja oli saanut perusteetonta etua ostajien maksaessa kaypaa arvoa
korkeamman kauppahinnan. Korkein oikeus kuitenkin toteaa paatoksessaan, ettei ” va-
litysliikkeelld ole oikeutta toimeksiantosuhteessa vedota siihen, ettd toimeksiantosopi-
muksen edellyttdmaan kauppahintaan olisi sisaltynyt perusteetonta etua siltd osin kuin

kauppahinta on mahdollisesti ylittAnyt kaupan kohteen kayvan arvon”. (KKO 61:2003.)
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Taman johdosta Korkein oikeus toteaa, ettd kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa
annetun lain 14 §:n nojalla vastuu ostajille suoritettavasta korvauksesta on valitysliik-
keella, jonka selonottovelvollisuuden laiminlydnnista korvausvelvollisuus oli johtunut. Va-

litysliike vastaa my0s paasuorituksen liitdnnaisesta, viivastyskorosta. (KKO 61:2003.)

Tuomiolauselmassaan korkein oikeus kumoaa hovioikeuden ja karajaoikeuden tuomiot
myyjan ja valitysliikkeen keskindisen vastuunjaon osalta. Korkein oikeus vahvistaa, etta
valitysliike on viime kadessa vastuussa ostajille 70000 markan eli 11773,15 euron kor-

vauksesta karajaoikeuden tuomitsemine viivastyskorkoineen.

Asunto-osakkeiden myyija ja valitysliike velvoitettiin pinta-alavirheen johdosta yh-
teisvastuullisesti suorittamaan ostajille korvausta, myyja hinnanalennuksena ja va-
litysliike vahingonkorvauksena. Lopullisen korvausvastuun katsottiin myyjan ja va-
litysliikkeen keskinaisessa suhteessa kuuluvan viime kadessa valitysliikkeelle,
jonka selonottovelvollisuuden laiminlyénnista korvausvelvollisuus oli johtunut. Aa-
nestys KKO:1983-11-92. (KKO 61:2003.)

Mielestani korkeimman oikeuden tuomiosta annettiin perustellusti eriava mielipide, silla
talla paatdksella korkein oikeus vahvisti myyjan asemaa toimeksiantajana, vaikka myyja
toimisi tuottamuksellisesti, seka heikensi merkittavasti kiinteistonvalittajan "oikeutta” luot-
taa toimeksiantajalta saatuihin tietoihin. Tassa tapauksessa myyja sai 70000 markkaa
enemman rahaa, valitysliikkeen kustannuksella. Tama alleviivaa merkittavasti kiinteis-
tonvalittajan vastuuta ja heikentaa "luottamuksen suojaa” esimerkiksi isannoitsijalta saa-
tuihin tietoihin, seka yhtidjarjestykseen. Valittdjan havaitessa silmamaaraisesti, edes
epailyksen pinta-alan oikeellisuudesta, on hanen ryhdyttdva toimiin asian tarkasta-
miseksi ja korjaamiseksi. Toisaalta tdma korkeimman oikeuden paatés asettaa houku-
tuksen myyjana saattaa kiinteistonvalittaja "ansaan” oman edun tavoittelu mielessa.
Tama paatds vahvistaa ajoittain kohtuutonta valittajalle langetettua vastuuta valitystoi-

minnassa.

7.2.6 Korkeimman oikeuden ennakkopaatés 1998:57

Oy MM-Point Ab myi A:lle asiakas Vaisaselle asunto-osakkeensa, jotka olivat pankissa
panttina yhtion sitoumuksista. Kauppaa tehtaessa kaupan osapuolten ja kiinteistonvalit-
tajan edustajan liséksi lasna ollut pankin edustaja ilmoitti A:lle B:n pankkitilin tarkoituksin,
ettd osakkeet vapautuvat A:lle tdman maksaessa loppukauppahinnan tuolle tilille. My6-

hemmin B:n edustaja erehdytti A:n maksamaan loppukauppahintaa edustajan omalle
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tilille ja kaytti varat muuhun kuin B:n velan maksuun. Kysymys siitd, olivatko kiinteiston-

valittaja ja pankki vastuussa A:lle ndin aiheutuneesta vahingosta. (KKO 57:1998.)

Kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annetun lain 8 §:n 3 momentin 2 kohdan mu-
kaan kiinteistonvalittajan on esitettava ennen kaupasta paattamista toimeksiantajan al-
lekirjoittama selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta. Kiinteistonvalittdjan on
myds huolehdittava kaupan toteutumiseen liittyvistd seikoista, sekad kauppakirjan laati-
misesta. Lain esitdiden mukaan (Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi kuluttajansuo-
jasta kiinteistonvalityksessa HE 179/1987, 24), kiinteistonvalittdjan tulee huolehtia siita,

ettd ostaja saa osakekirjat asianmukaisesti. (KKO 57:1998.)

Ostajalle ei ole ennen kaupantekoa annettu selvitystd myyjaa velvoittavista panttauk-
sista. Valitysliikkeen laatimassa kauppakirjassa ei ollut mainintaa panttauksesta. Kaup-
pakirjassa ei ollut eritelty erikseen maksuaikataulua, eikd vakuuskaytantéja vaan aino-
astaan kauppasumman loppuerien maarat, maksupaivat, seka korkoihin liittyva maininta

mahdollisuudesta maksaa kauppasumma ennen erapaivaa. (KKO 57:1998.)

Ostaja ei ollut saanut kaupanteossa muita kaupan kannalta olennaisia dokumentteja,
kuin ostajan kappaleen kauppakirjasta. Kiinteistonvalittaja oli pitdnyt jalkipanttaussi-
toumuksen hallussaan. Nain ollen voidaan olettaa, etta kiinteistonvalittajan olisi tullut var-
mistua ostajan tietoisuudesta panttauksen suhteen ja varmistaa kauppasumman mak-
suerien kohdistuminen myyjana toimineen yhtién panttivastuiden poismaksamiseen.
(KKO 57:1998.)

Kiinteistonvalittajan ei katsottu ohjeistaneen ostajaa valittajan tyén edellyttamalla tark-
kuudella ja huolellisuudella ostajan etujen valvomiseksi. Valitysliikkeen tuli sen vuoksi
korvata menettelysta ostajalle aiheutunut vahinko, mika oli 500 000 markkaa kauppahin-
nan menetyksen johdosta, seka viivastyskorko. Pankin ei katsottu olevan korvausvelvol-

linen, vaikka panttaussopimus olikin laadittu vaarin. (KKO 57:1998.)

Edella mainitussa korkeimman oikeuden tapauksessa (KKO1998:57) valittaja oli toiminut
selkean huolimattomasti. Yleisesti nykypaivaan peilaten valittdjan toimintaa ohjaa laaja
huolellisuusvelvoite kaikkien kaupan yksityiskohtien varmistamiseksi. Tama tarkoittaa
valittajan kaytannon tydssa asiakkaiden kokonaisvaltaista palvelemista seka valityspro-

sessiin liittyvien vaiheiden ammattimaista hoitamista. Kaytannéssa valittdjan kannattaa
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ottaa vastatakseen kaikki kauppaan liittyvat toiminnot, joista valittaja ja sen myoéta vali-
tysliike voivat olla vastuussa. Asiakkaan toimintaan ei tule luottaa, vaan pitda varmistua
kaikesta ja aina. Tahan yhdistettyna ystavallinen ja luottamusta herattava, ei holhoava

asiakaspalvelu tuovat omat haasteensa tulospalkatulle ja erittain kilpaillulle alalle.

8 Johtopaatokset

Taman opinnaytetydn tavoitteena on selvittdd ja analysoida kiinteisténvalittajan se-
lonotto- ja tiedonantovelvollisuuden merkitysta ja toteutumista teorian ja korkeimman oi-
keuden ennakkopaatdsten pohjalta. Tarkoituksena on vastata kysymykseen, kuinka
laaja selonottovelvollisuus kiinteistonvalittajalla todellisuudessa on kiinteistdn ja asunto-

osakeyhtion kaupassa ja mita se kaytanndssa tarkoittaa.

Kiinteistonvalittdjan vastuu ja velvollisuudet ovat merkittdvassa roolissa asuntokau-
passa, mika on usein ihmisten isoin taloudellinen paatds elaman aikana. Kiinteistéonva-
littdjan tehtdva on saattaa ostaja ja myyja yhteen ja varmistaa turvalliset puitteet asunto-
kauppaprosessille. Ostajan ja myyjan on lupa odottaa kiinteistonvalittajalta ammatti-
maista ja huolellista valitysty6ta. Valittdjan toimintaa ohjaavat valitystoiminnasta sdade-

tyt lait, sekd hyva valitystapa.

Kiinteistonvalittdjan tarkein tehtava on selvittda kaikki myyntikohteeseen liittyvat tiedot ja
varmistaa tietojen oikeellisuus selonottovelvollisuuden ja erityisen selonottovelvollisuu-
den puitteissa. Kiinteistonvalittdjan tulee antaa kaikki valittajalla oleva tieto ostajalle en-
nen kaupasta paattamista ja varmistuttava, ettd ostaja ymmartaa annetun tiedon talou-
delliset vaikutukset ja oikeusvaikutukset, sekd asumiseen vaikuttavat vaikutukset. Tama
on lahtdkohtaisesti tehtava todisteellisesti, silla valittdjan vastuuseen ostajaa kohtaan
sovelletaan ekskulpaatiovastuuta eli kdannettya todistustaakkaa. Valityslain sdannokset

ovat lahtokohtaisesti pakottavia toimeksiantajan ja tdman vastapuolen hyvaksi.

Myyja vastaa lahtdékohtaisesti valittdjan antamista tiedoista, myyjan tiedonantovelvolli-
suuden puitteissa. Myyjalla oletetaan olevan erityisen hyvat tiedot myyntikohteesta ver-
rattuna ostajaan, siksi ostajan asemaa kuluttajana on suojattu lain puitteissa laajasti.
Valittaja taas voi joutua korvausvastuuseen myyijalle, jos hanen toiminnassaan on ollut
virhe. Valittdjan korvausvastuu on tuottamusperusteista. Ostajan velvollisuutena on tu-
tustua huolellisesti ostettavaan kohteeseen ennen ostopaatdsta. Ostajan selonottovel-

vollisuus ei kuitenkaan voi olla laajempi kuin valittajan selonottovelvollisuus.
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Kiinteisténvalitys on luvanvaraista ja sdanneltya toimintaa. Vahintaan puolet valitysliik-
keen valitystyota tekevasta henkildkunnasta tulee olla auktorisoituja (LKV) valittajia. Va-
litysliikkeiden toimintaa ja vastuuhenkildéiden moitteettomuutta valvoo paikallinen alue-

hallintovirasto.

Opinnaytetyosta kay selville kiinteistonvalittajan ja sita kautta valitysliikkeen valtava vas-
tuu toimeksiannon suorittamisessa, alan koulutusvaatimukset huomioon ottaen. Pitkan
kiinteistonvalitysalan kokemukseni perusteella uskallan epailla, ettei myyjan vastuu va-
littdjan antamista tiedoista ole yleisesti kovin hyvin hahmotettu toimeksiantajien keskuu-
dessa. Kautta linjan korkeimman oikeuden langettamat hinnanalennukset seka vahin-
gonkorvaukset ovat kohtuullisia, mutta sangen pienet vuosia kestavien oikeudenkayn-
tien aiheuttamaan taakkaan ja oikeudenkayntikuluihin verrattuna. Usein oikeudenkayn-
tikulut ovat isommat kuin varsinainen intressi. Valitettavan monessa kohdassa korostuu
ristiriita toimeksiantajan mahdollisuudesta toimia tuottamuksellisesti valittajan kantaessa
vastuun. Kova kilpailu ja sita kautta palkkiotason madaltuminen tuovat omat haasteensa

valitystydn huolelliseen ja erityisesti perusteelliseen tydhdn.

Lahes kaikissa korkeimman oikeuden paatdksissa toteutuu toimeksiantajan etu joko va-
littdjan virheen vuoksi tai valittdjan kustannuksella. TAma on omiaan saamaan aikaan
intressiristiriidan myyjan ja valittajan valilld. Toisaalta toimeksiantajan kannattaa kayttaa
huolellista harkintaa valitessaan kiinteistonvalittaja valitystehtavaan, erityisesti kiinteisto-
kaupassa. Toisaalta korkeimman oikeuden paatdkset tarjoavat toimeksiantajille mahdol-
lisuuden perusteettomaan etuun kiinteistonvalittajan kustannuksella. Onko se sitten toi-
meksiantajan vika vai kiinteistonvalittdjan ammattitaidottomuutta? Sanoisin, etta asiakas
on aina oikeassa. Valittdjan tulee pystya arvioimaan erilaiset myyntikohteet tapauskoh-

taisesti ilman tulospalkkauksen ohjaamaa motiivia.
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