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Mikko Tulokas

Asuntokaupan laatuvirheet saantelyongelmana

Raunioittavia oikeudenkdynteja

Viime vuosikymmeninid tuomioistuimissa ovat yleistyneet kiinteist6jd ja asunto-osakkeita
koskevat kauppariidat, joissa on kysymys kaupan kohteen virheestd. Yleensi kantajan vaati-
muksena on hinnanalennuksen saaminen, toisinaan myds kaupan purkaminen. Perusteet liit-
tyvit tavallisesti rakennusvirheisiin tai kosteusvaurioihin.

Asuntokauppa kuuluu monen ihmisen kohdalla elimén tirkeimpiin sopimuksiin. Taustalla
on usein vuosien tyo ja sidstiminen seki sopivan kohteen etsiminen. Kaupan onnistuminen
edellyttdisi hyvdd asiantuntemusta, kohteen huolellista tarkastamista ja viiledd harkintaa. L4-
heskdidn aina ndmi perusvaatimukset eivit toteudu. Osapuolet ovat yleensd maallikoita vailla
rakennusteknisii tietoja ja taitoja. Myos oikeudellisissa perustiedoissa saattaa olla aukkoja.

Asuntokauppaa koskevat oikeudenkiynnit ovat monesta syystd raskaita ja raunioittavia.
Niissd on harvoin voittajia. Kysymys on usein niin perusteiltaan kuin mairaltddnkin epéselvis-
td vaatimuksista. Oikeudenkiynnit venyvit ja lopputulokset vaihtelevat. Tdhin on useita syiti.
Nykyinen oikeudenkdynti on jo sindnsd verraten raskas. Tuomioistuinten asiantuntemuksen
taso on vaihteleva. Mitd on vanhojen rakennusten osalta pidettivi virheend, on usein tulkin-
nanvaraista. Seuraamubksiin, erityisesti hinnanalennukseen ja sen laskemiseen liittyy runsaasti
harkinnanvaraisia elementteji, jotka ovat omiaan lisdédmaén muutoksenhakualttiutta. Asian-
tuntijat antavat ristiriitaisia lausuntoja, joilla pyritddn pikemminkin ajamaan lausunnon tilaa-
jan asiaa kuin antamaan puolueeton ja oikea kuva asiasta. Varmaa on vain, ettd kuluja kertyy ja
prosessi pitkittyy. Ongelmat eivit ole pelkistddn taloudellisia. Henkilolle, joka ei ole tottunut
kardjoimiseen, oikeusriidasta voi kehittyd myos henkistd laatua olevia vaikeuksia. Asuntokau-
pasta, jonka piti olla unelmien tiyttymys, tuleekin taloudellinen ja henkinen painajainen.

Korkeimmassa oikeudessa lupahakemuksina ja valituksina kisiteltyjen tapausten valossa ei
voi vilttad kysymystd, onko nykyinen asuntokauppaa koskeva sddntely oikeaan osunut. Laista
16ytyy sindnsd varsin tuoreet sddnnokset virhevastuun perusteista. Niissd operoidaan tiedon-
anto- ja selonottovelvollisuudella. Ostajan asemaa on pyritty kohentamaan kuluttajansuojan
periaatteilla ja lain sddnngsten pakottavuudella. Seuraamuksista on ensisijaisessa kiytossi hin-
nanalennus.

Mutta riittdako se, ettd vastuusdannot ovat olemassa? Kun otetaan huomioon asuntokaupan
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suuri merkitys asianosaisille ja heiddn usein puutteellinen asiantuntemuksensa sekd riitojen
raskaus, olisi ollut perusteltua sddntelyssd panostaa enemmin riitatilanteiden ennaltachkii-
syyn. Kaupan kohteen tutkiminen ja muidenkin kauppaan liittyvien seikkojen perinpohjainen
selvittdminen ennen kaupan solmimista — tarvittaessa puolueettomin asiantuntijavoimin —
olisi tullut tavalla tai toisella varmistaa.

Kaupan kohteen tarkastaminen ja virhevastuu nykysddnnésten
mukaan

Maakaaren 2 luvun 22 §:n 1 momentin mukaan ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan,
joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemisté. Ostajalla ei ole vel-
vollisuutta ilman erityistd syytd tarkistaa myyjan kiinteistostd antamien tietojen paikkansapi-
tavyyttd eikd ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittiminen edellyttdd teknisid tai muita
tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteit.

Lihtokohtana ndyttdd siten olevan, ettei kaupanteko edellytd ulkopuolisen asiantuntijan
kayttamistd. Se ei edellytd myoskdin sitd, ettd ostaja ja myyjd yhdessi tarkastavat kaupan koh-
teen. Kauppa voidaan pitevisti tehdd, vaikka ostaja ei lainkaan tutustu omakotitaloon tai
asunto-osakkeeseen ja taloyhtioon. Tosin ostaja tidlloin menettdd oikeutensa jalkeenpidin vedo-
ta virheeseen, joka olisi tavanomaisessa tarkastuksessa tullut ilmi. Poikkeuksena ovat tilanteet,
joissa myyjén viaksi jaa kunnianvastainen ja arvoton menettely tai torked huolimattomuus.

Asuntokauppalain sddntely on samantapainen. Kaupanteko ei ole riippuvainen kohteen tar-
kastuksesta. Vastuukysymysten kannalta sen sijaan on merkitystd, onko myyja tiyttinyt tie-
donantovelvollisuutensa ja ostaja velvollisuutensa asunnon ennakkotarkastukseen. Asiantun-
temattoman ostajan asemaa ei heikenni se, ettei hin kiyté teknistd asiantuntemusta. Hén ei
menettele tuottamuksellisesti vaikka tekisi suurenkin kaupan hankkimatta tarpeellista asian-
tuntija-apua.

Laatuvirheelld tarkoitetaan sekd maakaaren ettd asuntokauppalain mukaan lihtokohtaisesti
sité, ettei kaupan kohde vastaa sovittua. Méaritelma on ns. differenssiteorian mukainen ja vas-
taa sopimusoikeuden yleisid periaatteita. Mutta mitd on kulloinkin sovittu? Tamén ratkaisemi-
nen voi osoittautua vaikeaksi, jos kaupanteko ei ole perustunut riittdviin selvityksiin ja yhtei-
siin tarkastuksiin. Tilanne lienee usein se, ettei myohemmin kiistan kohteeksi nousseesta sei-
kasta ollut sovittu mitddn. Tdmin jialkeen onkin jo lahelld se vaihe, jolloin kysytdan tuomiois-
tuimelta, mitd on “katsottava sovitun” taikka, onko kohde merkittdvisti huonompi kuin osta-
jalla on ollut perusteltua aihetta edellyttda ottaen huomioon... jne.

Virhekisitteen ongelmana on sen viljyys ja tulkinnanvaraisuus. Tdmi puolestaan johtuu
siitd, ettd kaupanteossa voidaan jattdd keskeisetkin laatu- ja kuntotekijit yhteisesti tarkasta-
matta ja sopimatta. Kauppoja voivat lain sitd rajoittamatta tehdd henkilot, joilla ei ole valmiuk-

sia arvioida kaupan kohteeseen liittyvid olennaisia seikkoja. Etenkin kiytettyjen asuntojen
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osalta on lisaksi yleistd, ettd osapuolilla voi olla aivan erilaiset kisitykset ja odotukset koskien
asuntojen laatua ja kuntoa. Selvdi on, ettd sopimuksen teko ndin tulkinnanvaraiselta ja kartoit-
tamattomalta pohjalta johtaa jélkikiteen kalliisiin riitoihin ja oikeudenkéynteihin.

Laatuvirhesddnnosten perusldhtokohtana néyttdd olevan sellainen nidkemys, ettd ostajaa on
suojattava myyjdd vastaan. Ostaja ndhdddn kuluttajana. Tamai vaikuttaa varsin keinotekoiselta
tilanteessa, jossa niin ostaja kuin myyjakin ovat samanlaisia oman asunnontarpeensa tyydytti-
miseksi toimivia yksityishenkiloitd. Myyjan lohdutukseksi voidaan kuitenkin todeta, ettd myy-
tyddn asuntonsa ja ryhtyessddn ostamaan itselleen uutta hdntd pidetddn jélleen kuluttajana.
Ostajaa suosiva asenne nikyy sddannosten pakottavuudessa, tiedonantovelvollisuuden ja selon-
ottovelvollisuuden painotuksissa, pitkissd reklamaatioajoissa ja muun muassa siini, kuka kan-
taa vastuun salaisesta virheestd.

Kéytannossd ndytelman asetelma saattaa olla kokonaan toisenlainen. Todellisessa suojan
tarpeessa voi olla asunnon myyj4, joka on joutunut hinnanalennuksen nimelld toteutetun jal-
kitinkimisen uhriksi. T4llaisia tapauksia esiintyi runsaasti 1990-luvun alkupuolella. Hintojen
romahdettua laman johdosta liian kalliita kauppoja tehneet ja maksuvaikeuksiin joutuneet
pyrkivit saamaan tilanteeseen korjausta kohdistamalla myyjiin tekaistuja vaatimuksia.

Hinnanalennus ei parhaalla tavalla sovellu asuntokaupan tapaisen sopimuksen seuraamuk-
seksi. Sen edellytysten helppous yllyttdd oikeudenkdynteihin. Oikeudenkiyntien pitkittymi-
seen puolestaan vaikuttaa virheen ja hinnanalennuksen vastaavuuden madirittelyn vaikeus.
Alun perin hinnanalennuksen katsottiinkin soveltuvan vain lajiesinekauppaan juuri sen vuok-

si, ettd vain siind vastaavuus on helposti todettavissa.

Erds ennakkotapaus

Korkeimman oikeuden prejudikaatti 2004:78 valaisee osaltaan yll4 kuvatun sdannostén sovel-

tamista.

Puolisot P olivat v. 1998 ostaneet S:td v. 1982 rakennetun omakotitalon 690 000 mk
kauppahinnalla.

Kauppakirjan mukaan “ostaja on tutustunut kunto- / kosteuskartoituksessa laadit-
tuun, hinelle luovutettuun raporttiin. Ostaja on tietoinen, ettei mainittujen vaurioiden
laajuutta ja niiden mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty. Tédstd huoli-
matta ostaja ja myyjd ovat sopineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siini kun-
nossa, kuin se hinelle viimeksi esiteltdessa oli. Myyji ei ole vastuussa havaituista vauriois-
ta tai puutteellisuuksista ja niiden mahdollisesti aiheuttamista lisdvahingoista. Ostaja ot-
taa yksin vastatakseen havaituista puutteellisuuksista, vaurioista ja lisdvahingoista aiheu-
tuvat korjaus- ja muut kustannukset”.

Kaupanteon jilkeen kavi ilmi, ettd alakerran tiloihin oli pddssyt ulkopuolelta vett,
joka oli vaurioittanut alakerran sisdpuolisia ja viliseinien rakenteita. Sen todettiin johtu-
neen alakerran virheellisestd perustamistavasta sekd toimivan sadevesijirjestelmin ja sa-
laojakaivojen puuttumisesta.

Ostajat vaativat hinnanalennusta laatuvirheen perusteella korjauskustannusten mai-
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ran. KO katsoi kohtuullisiksi ja tarpeellisiksi korjauskustannuksiksi 185 000 mk ja tuo-
mitsi hinnanalennusta 165 000 mk. Tuomion mukaan “mainitussa maérdssi oli otettu
huomioon edelld selostetun kauppaehdon ja sithen sisdltyvan vastuunrajoituslausekkeen
sekd ostajien kaupan kohteen laatua ja ominaisuutta koskevan tietoisuuden vaikutus”

Turun HO pysytti KO:n lopputuloksen huolimatta siitd, ettd korjauskustannusten
madraksi katsottiin 220 000 mk. Perustelujen mukaan ostajien oli tullut kauppakirjan eh-
don perusteella varautua jossain mairin laajempiin korjauksiin kuin mita KO oli katso-
nut.

KKO pysytti HO:n lopputuloksen. Ostajien ei katsottu laiminlydneen selonottovelvol-
lisuuttaan, koska “rakennusteknisten virheiden havaitseminen olisi ... edellyttinyt muun
ohella reikien poraamista alakerran lattiaan sekd rakennuksen ulkoseinien vierustojen
maankaivutoitd”. Kauppakirjan vastuuvapauslausekkeen osalta perusteluissa katsottiin,
ettei kyseinen ehto ollut maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla yk-
siloity, minka vuoksi se ei estinyt hinnanalennuksen vaatimista. Vaatimus korjausten ai-
heuttaman arvonnousun huomioonottamisesta hinnanalennusta maérattiessa tuli hyla-
tyksi.

Riidan lopputulos on voimassa olevien sidnndsten mukainen. Kumpi osapuoli riidan "voitti”,
riippuu siitd, minki verran kosteusvaurioihin viittaava kuntokartoitus oli tosiasiassa neuvotte-
luvaiheessa alentanut kauppahintaa. Tétd voidaan vain arvailla.

Kaupan asetelmaa ja oikeudenkdyntid on kuitenkin syyti tarkastella my6s alussa luonnos-
tellusta ndkokulmasta; eikd oikeusriitojen sijasta olisi jarkevampdd keskittyd erimielisyyksien
ennalta ehkidisyyn? Nyt kului kaupanteosta lukien lihes kuusi vuotta lainvoimaisen tuomion
saamiseen. Epdilemittd osapuolten oikeudenkdyntikulut olivat vdhintddn korjauskustannus-
ten luokkaa. Riita on kirjistetty esimerkki siitd, millaisiin seurauksiin nykyinen lainsdadanto
johtaa. Kosteusongelmat olivat tiedossa kauppaa tehtdessd, mutta niiden alkusyy ja vaurioiden
vakavuus olivat selvittimattd. Asianmukaisten jatkoselvitysten sijasta osapuolet paityivit kau-
pantekoon epdavarmuuden ja epdmédrdisen riskinjaon pohjalta ja kohta sen jilkeen vuosien oi-
keudenkidyntiin. Voidaan hyvilld syylld kysyd, suojaako ostajaa parhaalla tavalla se, ettd hinet
vapautetaan “poraamasta reikia”, vaiko se, ettd hanet sithen ennen kaupantekoa velvoitettaisiin.
Asioiden perinpohjainen selvittiminen ennen kaupantekoa olisi palvellut kummankin osa-

puolen etua. Elleivit asianosaiset sitd itse tajua, lainsddddnnon tulisi heidit sithen pakottaa.

Kiinteistonvilittdjan rooli kaupanteossa

Suomalaisilla asuntomarkkinoilla on tavallista, ettd myyjd turvautuu kiinteistonvilittdjan
apuun. Vilittdjan toimintaa sddntelee nykyisin laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vili-
tyksesti, joka tuli voimaan 1.3.2001. Laissa (7 §) asetetaan vilittdjille velvollisuus hoitaa tehti-
vd “ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvii vilitystapaa noudattaen sekid ottaen huomioon
toimeksiantajan ja my6s timin vastapuolen edut”. Vilitysliikkeen olisi siis valvottava kaupan-
teossa sekd myyjan ettd ostajan etua. Vilittdjilld on myos korvausvastuu niin toimeksiantajaa

kuin timéin vastapuolta kohtaan. Lihtokohta on sopimusoikeuden periaatteiden vastainen.

399


https://c-info.fi/info/?token=WY_JpChun35UHf6s.xjXRpY4pc-DULnDVNusOjA.t6QhscqVwj-ZS3vGMKdKVWbTLjVVZr_Mr3aTwZUfJdbouCV9tKylYnLvbEYLy2K0Kxr6m0lSs9U-4Z5fTyY3TAFdXHdsApaWQUGpqMD7IO6zpDRR913lQu0uZH3ZSqRg7l6RindD3wrn6EszVbWexMC4tUQduEbxlxSlcJJHzxfpCaXPNeebDODExDFfXel9CkYD4p1t_BUy_Q

Mikko TULOKAS

Kun vilittdja on sopimussuhteessa toiseen osapuoleen ja saa tiltd palkkionsa, lienee selvid, ettd
vilittdjan velvollisuutena on edistdd nimenomaan tuon sopimuskumppaninsa etuja. Koko-
naan toinen asia on, etté vilittdjan pddmiehensd antamaa tehtdvid suorittaessaan tulee toimia
sopimusneuvottelujen synnyttiman lojaliteettiperiaatteen mukaisesti ja valttda kaikkea sellais-
ta, josta vastapuolelle voisi koitua vahinkoa tai haittaa. Tdmi on kuitenkin aivan muuta kuin
vastapuolen edun valvominen.

Vilityslain 10 §:ssd vilittdjd velvoitetaan esittimddn ennen kauppasopimuksen tekemisté
tiettyjd asiakirjoja ja muita selvityksid kiinteistdstd tai osakehuoneistosta. Ne liittyvit kohteen
omistus- ja hallintaoikeuteen seka rasituksiin ja rasitteisiin. Tamén lisaksi vilittdja on velvolli-
nen esittimain 9 §:n mukaan toimeksiantajalle ja 10 §:n mukaan vastapuolelle kaikki ne tie-
dot, joiden vilitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta
taikka muusta kiyttooikeussopimuksesta pddttimisen”. Valtioneuvoston asetuksella
15.2.2001/130 on ldhemmin maééritelty markkinoinnissa annettavat tiedot.

Paljon on vilittdjille silytetty velvollisuuksia. Kaupan kohteen laadun ja kunnon osalta eri-
tyistd tutkimisvelvollisuutta ei ole kuitenkaan sdddetty ellei sithen sitten pakota juuri mainittu
laaja tiedonantovelvollisuus. Kun vilittdja on velvollinen ilmoittamaan paitsi tiedossaan olevat
kaupasta paattimiseen vaikuttavat seikat, myos ne seikat, jotka hdnen olisi pitanyt tietdd, laki
asettanee kiytdnnossi vilittdjille aktiivisen selonottovelvollisuuden. Missd médrin se kattaa
esim. rakennusteknisten tai rakenteiden kuntoon liittyvien seikkojen selvittimisen, on jitetty
avoimeksi. Erdit oikeuskdytdnnon ratkaisut viittaavat siihen, ettd vilittdjille on pyritty asetta-
maan varsin pitkille menevii velvollisuuksia.

Lakikirjaankin painetussa ratkaisussa KKO 1995:150 on ollut kysymys vesivahingosta. Rat-

kaisun otsikko on seuraavanlainen:

A ja B olivat ostaneet rivitalohuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet X:Itd. Kiinteis-
tonvalitysyhtio oli toimeksiannosta vilittinyt osakkeet. Sittemmin oli kdynyt ilmi, ettd
huoneistoon oli toistuvasti vuotanut vettd. Vilittdji, jolle X oli maininnut, ettd huoneis-
tossa oli aikaisemmin sattunut vesivahinko, ei ollut antanut siité tietoa ostajille. Vilittdjin
katsottiin lydneen laimin ottaa selko vesivahingosta. Kiinteistonvilitysyhtio velvoitettiin
korvaaman ostajille huoneiston virheellisyydesti aiheutunut vahinko.

Ratkaisu on aikaisemman lainsdddannon ajalta. Keskeiset periaatteet eivit kuitenkaan olennai-
sesti muuttuneet uudessa laissa. Merkityksellistd ratkaisun osalta on, ettei vilittdjin virheeni
pidetty ainoastaan sitd, ettd hin ei vilittinyt myyjin ilmoitusta aikaisemmasta vesivahingosta
ostajille. Varsinainen virhe oli se, ettei vilittdjd ryhtynyt lidhemmin selvittiméin vesivahinkoa.
Kannetta ei lainkaan ajettu myyjdi vastaan, joka parhaiten tunsi ongelmat ja joka oli antanut
vilittdjille harhaanjohtavia tietoja.

Paljon keskustelua on herittianyt ratkaisu KKO 2003:61:

Asunto-osakkeiden myyji ja vilitysliike velvoitettiin pinta-alavirheen johdosta yhteisvas-
tuullisesti suorittamaan ostajille korvausta, myyja hinnanalennuksena ja vilitysliike va-
hingonkorvauksena. Lopullisen korvausvastuun katsottiin myyjan ja vélitysliikkeen kes-
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kindisessd suhteessa kuuluvan viime kiddessi vilitysliikkeelle, jonka selonottovelvollisuu-
den laiminlyonnistd korvausvelvollisuus oli johtunut.
(Adn.) Ks. KKO 1983 11 92.

Ostajan ajamasta kanteesta KO tuomitsi huoneiston pinta-alavirheen vuoksi myyjan
hinnanalennuksena ja vilitysliikkeen vahingonkorvauksena suorittamaan yhteisvastuul-
lisesti 70 000 mk. Keskiniisessd suhteessa myyjan katsottiin vastaavan suorituksesta. HO
pysytti lisdperusteluin KO:n lopputuloksen.

KKO paiityi ddnestyksen jilkeen sille kannalle, ettd lopullinen vastuu ostajalle suoritet-
tavasta korvauksesta myyjan ja vilitysliikkeen keskindisessd suhteessa kuuluu viime ka-
dessi vilitysliikkeelle, jonka selonottovelvollisuuden laiminlyonnistd korvausvelvollisuus
on johtunut.

Vilitysliikkeen selonottovelvollisuuden laiminlyontiné pidettiin sit4, ettd se oli luottanut myy-
jan ilmoitukseen, yhtidjirjestykseen ja isinnoitsijintodistukseen. Vilitysliikkeen olisi pitinyt
jarjestdd virallinen pinta-alan mittaus. Selonottovelvollisuus on viety verraten pitkille. Kysy-
mys vastaajien keskindisestd vastuusta on mielenkiintoinen. Perustilanne oli siis sellainen, etti
ostajan “vahinko” — puuttuvien nelididen hinta — oli 70 000 mk. Vahinko sininsi on kyseen-
alainen, koska esilld olevan kaltainen kauppa yleensi koskee tarkastetun huoneiston hallintaan
oikeuttavia osakkeita eiki nelioitd. Tdhidn puoleen ei nyt ole aihetta enemmilti paneutua. Mer-
kityksellistd on, ettd ostaja tuli kokonaan hyvitetyksi joko myyjan hinnanalennussuorituksella
tai vilittdjdn vahingonkorvauksella. Ratkaistessaan lopullista maksajaa korkeimman oikeuden
enemmistd on tukeutunut kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessd annetun lain esit6ihin,
joissa korostetaan toimeksiantajan asemaa kuluttajana ja vilittdjin asemaa elinkeinonharjoit-
tajana. Olisi ehkd ollut syytd pitdd mielessd my6s velvoiteoikeuden perusperiaatteet, erityisesti
perusteettoman edun palautusta koskevat. Nythian lopputulos merkitsee sité, ettd myyji, jolle
jai kauppahinta my6s puuttuvista nelidistd, sai ilmeisen perusteetonta etua vilittdjin kustan-
nuksella. Ostajalle suoritettava oikeutettu hinnanalennus ei voi olla sellainen vahinko, jonka
valittdji olisi velvollinen myyjille korvaamaan.

Kiinteistovilittdjad koskevien sidnnosten ja oikeuskdytinnon tarkastelu herittdd monenlai-
sia ajatuksia. Hyvdni on pidettivi sitd, ettd vilittdja tuo kaupantekoon asiantuntemusta. Vilit-
tdjd on velvollinen hankkimaan asiakirjoja ja selvittimain kauppaan liittyvid seikkoja. Hianelld
on myos varsin laaja tiedonantovelvollisuus sekd toimeksiantajalleen ettd timin vastapuolelle.
Paljon ongelmia liittyy kuitenkin vilittdjan sopimusoikeudelliseen asemaan. Perusldhtokohta,
jonka mukaan toisen osapuolen kanssa toimeksiantosopimuksen tehneen vilittdjin pitiisi
yhti aikaa ajaa sekd sopimuskumppaninsa ettd timin vastapuolen etua, johtaa vilittdjin kan-
nalta kestimattomain ristiriitatilanteeseen.

Niyttdd siltd, ettd vilittdjdstd ja vilittdjan vakuutuksenantajasta on niin lainsdddidnnossd
kuin oikeuskdytinnossd pyritty 1oytimadn maksumies ongelmiin, jotka ovat pikemminkin os-
tajan ja myyjan vilisid. Taustalla on elinkeinonharjoittaja—kuluttaja-asetelma, jollaiselle asun-
tokaupan ratkaisut on tahdottu rakentaa. Lihtokohdasta seuraa, ettd esim. tiedonantovelvolli-
suuden kannalta vilittdjan vastuu korostuu myyjiin verrattuna.

Vilittdjan asemaa ja vastuuta koskevan lainsdddannon periaatteet eivit nykyiselldan ole sel-
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keitd. Oikeustilanteen hahmottamista ja oikeuskdytinnon tarpeita palvelisi nykyistd parem-
min sellainen ldhtokohta, ettd vilittdjad pidettdisiin perinteisen mallin mukaan piamiehensd
apulaisena kohteen markkinoinnissa ja sopimuksentekoon liittyvissd toimissa. Vilittdjan oi-
keudet ja velvollisuudet miadraytyisivit pddosin toimeksiantosopimuksen mukaisesti. Kaup-
paan liittyvit vastuukysymykset tulisi selvitelld ensisijaisesti myyjin ja ostajan valilla.

Esitetyn perusteella on todettava, ettei vilittdjan osallistuminen asuntokauppaan poista nii-
td ongelmia, jotka nyt ovat tarkasteltavana. Vilittdjan luonnollinen lojaliteetti kohdistuu ha-
nen sopimuskumppaniinsa. Hin saattaa edustaa asiantuntemusta, mutta hin ei ole osapuoliin
nihden puolueeton. Vilittdjan keskeisend tehtdvikenttind on markkinointi ja myynti. Haneltad
ei voida edellyttdd sellaista teknistd asiantuntemusta, jota kaupanteossa erityisesti tarvittaisiin.

Tarvitaan muunlaisia ratkaisuja.

Ulkopuoliset asiantuntijat

Edelld on useaan otteeseen korostettu kaupan kohteen tarkastamisen ja tutkimisen tiarkeyttd
ennen kaupantekoa riitojen ehkaisemiseksi. Tdrkedtd olisi, ettd asianosaiset kayttdisivat tassd
tehtdvissd asiantuntijaa, jos eivit itse hallitse alaa.

Asiantuntijalausuntojen osalta on olennainen merkitys silld, kuka on lausunnon tilaaja ja
mikd on asiantuntijalle annettu toimeksianto. Tarkedtd on myos se, missd asian vaiheessa lau-
suntoa pyydetddn. Asetelma on usein se, ettd asiantuntijoiden apuun turvaudutaan vasta siind
vaiheessa, kun kaupat on tehty ja oikeudenkidyntiin tarvitaan argumentteja ja todisteita. Tél-
16in kumpikin osapuoli pyytdd omaa asiaansa tukevia selvityksid ja kannanottoja omilta asian-
tuntijoiltaan. Kokemus on osoittanut, ettd niissd olosuhteissa annettujen asiantuntijalausun-
tojen taso on erittdin vaihteleva. Havaintoja vihitellddn tai paisutellaan riippuen siitd, mitid
toimeksiantajan edun katsotaan vaativan. Esimerkkin tdstd mainittakoon omakotitalon beto-
niperustuksia koskenut riita, jossa kantajan asiantuntija totesi lausunnossaan sokkelin olevan
poikki. Vastaajan asiantuntijan mukaan sokkelissa oli betonin kuivumisesta johtunut pinnalli-
nen hiushalkeama, jolla oli korkeintaan esteettistd merkitysta.

Ihannetilanne olisi se, ettd osapuolet turvautuisivat yhteisen asiantuntijan apuun ennen
kaupan solmimista ja riitojen ilmenemistd. Toimeksiantona olisi yhteiseen lukuun selvittda
kaupan kohteen kunto. Tdssd vaiheessa ja tillaisella toimeksiannolla olisi mahdollista saada
esiin vddrentdmiton ja objektiivinen lausunto asiasta. Merkitystid on myos silld, kuka asiantun-
tijana toimii. Lausuntojen painoarvoa ja luotettavuutta edistdisi se, ettd lausunnonantajalla
olisi jonkinlainen puolueeton ja riippumaton status. Kauppakamarilaitos on osaltaan pyrkinyt
vastaamaan tihdn tarpeeseen yllapitimalld valantehneiden tavarantarkastajien instituutiota.
Vield parempi olisi, jos kaytettavissd olisi erityisesti asuntojen ja kiinteistéjen tarkastukseen
erikoistuneita puolueettomia asiantuntijoita, joiden pétevyyden valtion viranomainen vahvis-
taisi ja joiden toimintaa ja laskutusta se valvoisi. Ulkomailla on esimerkkeji tillaisista asian-

tuntijapalveluiden jérjestelyista.
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Johtopadtoksid

Asuntokauppasiddnnokset kaipaavat tarkistamista. Lihtokohdat eivit ole olleet kaikilta osin
onnistuneet. Vastuukysymysten sddntely ei perustu tasapainoiselle kauppatilanteen ja osapuol-
ten oikeussuojan tarpeiden arvioinnille. Suurin ongelma on kuitenkin siind, ettei sadnnoksissa
ole panostettu kaupan kohteen selvittimiseen ja riitojen ennaltachkiisyyn, joka kaikkien osa-
puolten kannalta olisi tiarkedtd niin taloudellisten kuin henkisten resurssien sddstamiseksi.
Oikeusriidoista saatujen kokemusten valossa tehokkaan keinon tilanteen parantamiseksi
tarjoaisi se, ettd kaupan solmimisen edellytykseksi asetettaisiin kaupan kohteessa asiantuntija-
voimin suoritettu riittivin perusteellinen ennakkotarkastus. Siitd aiheutuisi asianosaisille jon-
kin verran kuluja. Verrattuna nykyisistd oikeudenkdynneistd osapuolille ja yhteiskunnalle ai-
heutuviin kustannuksiin asiantuntijalle suoritettava tarkastusmaksu olisi kuitenkin pieni

meno.
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