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Myydystd asunnosta tai asuinkiinteistostd voi paljastua laatuvirhe silloin, kun ostaja on tehnyt kaupan
puutteellisten tietojen varassa. Myods myyjé on voinut olla tietimiton kaikista kohteen puutteista. Kauppaa
varten onkin suositeltavaa teettdd kuntotarkastus, jotta merkitykselliset tiedot kaupan kohteesta tulisivat
ilmi ennen kauppaa. Jos kuntotarkastetusta kohteesta kuitenkin kaupan jélkeen paljastuu vikoja tai puuttei-
ta, herdd kysymys, kuka on vastuussa.

Tutkielmassa ldhdetddn siitd, mitd erilaiset asuinrakennuksen kuntoa maééarittavit toimeksiannot ovat. Ko-
konaiskuvan saamiseksi kaikkiin selvitystyyppeihin tutustutaan, mutta paaroolissa tutkielmassa on kunto-
tarkastus asuntokauppaa varten. Myos muilla selvityksilld saatuja tietoja saatetaan kdyttdd kaupan yhtey-
dessd. Koska asunnon ja kiinteiston kaupassa ostajalla on ennakkotarkastusvelvollisuus ja myyjilla tie-
donantovelvollisuus, tutustutaan aluksi siithen, miten kuntotarkastuksen teettiminen vaikuttaa néihin vel-
vollisuuksiin ja miten ndma velvollisuudet vaikuttavat kuntotarkastajan vastuuseen. Tutkimus rajoittuu
yksityishenkil6iden véliseen asunnon ja asuinkiinteiston kauppaan.

Kuntotarkastajan toimeksiantajana on yleensd myyjé tai myyjé ja ostaja yhdessd. Kuntotarkastajan huoli-
mattomasta suorituksesta voi kérsid vahinkoa sekd ostaja ettd myyji, mutta vastuu ostajaa ja myyjéé koh-
taan madrdytyy eri sddnndstojen nojalla. Tutkielmassa paddytédédn siihen, ettd kuntotarkastajan vastuu toi-
meksiantajaa kohtaan maardytyy kuluttajansuojalain mukaan. Toimeksiantajan vastapuolta kohtaan vas-
tuun tulisi mddraytyd sopimusvastuun yleisten periaatteiden mukaisesti, vaikka myos vahingonkorvauslain
mukainen vastuu vaikuttaa nykyisen oikeustilan mukaan mahdolliselta. Vastuun tulisi olla samanlainen
siitd riippumatta, kumpi on toimeksiantajana. Kuntotarkastaja vastaa huolimattomuudellaan aiheuttamasta
vahingosta. Tutkimuksessa selvitetddn, mikéd on korvausvastuuseen velvoittava tuottamus kuntotarkastajan
toiminnassa, minkalaiset vahingot ovat korvauskelpoisia ja onko kuntotarkastajalla mahdollisuutta rajoit-
taa vastuutaan kaupan osapuolia kohtaan.

Lopuksi luodaan silméys Ruotsin, Norjan ja Tanskan kuntotarkastukseen, katsotaan tulevaisuuden naky-
mii ja Kerrataan tiivistetysti tutkielmassa opittu.
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1 Johdanto

Asunnon kunnon tarkastuttaminen ulkopuolisella asiantuntijalla on suosittu ja viime vuosina
yleistynyt kiytintd asunto- ja kiinteistokauppojen yhteydessid.! Myyjd, ostaja myyjin luvalla,
molemmat yhdessd tai esimerkiksi kiinteistonvalittdjd voivat kauppaa varten tilata asiantuntija-
palveluksen, jossa kaupan kohteen kuntoa tarkastetaan sopimuksessa tarkemmin sovitulla tavalla.
Tutkimuksessa on tyyppitilanteena asetelma, jossa myyja on yksin tilannut kuntotarkastuksen.
Jos yksin ostaja tai kiinteistonvélittdjd taikka useampi osapuoli on toimeksiantajana, tdstd maini-
taan erikseen. Kuntotarkastajan tulisi laatia tarkastushavainnoistaan kirjallinen raportti, jota sitten
voidaan hyddyntii kaupan kohteesta saatuina tietoina®. Kun kaupan osapuolet saavat raportista
tiedon, katsotaan sekii myyjin etti ostajan tulleen tietoiseksi raportissa mainituista seikoista’.
Kuntotarkastuksen on tarkoitus tuottaa puolueetonta lisdtietoa kaupan osapuolille kaupan koh-

teesta®.

Kaupan jilkeisiltd riidoilta véltytdan, jos kohteen viat ja puutteet paljastuvat jo ennen kauppaa.
Jos ne paljastuvat vasta kaupan jilkeen ja tarkoittavat laatuvirhettd, voi ostaja virheen olennai-
suudesta riippuen vetdytyd kaupasta tai vaatia sopivaa hinnanalennusta ja virheen takia karsimés-
tddn vahingosta korvausta. Kohteen virheettomédksi osoittava tarkastusraportti nostaa kohteen
arvoa’. Ongelmat alkavat siind vaiheessa, kun rakennuksesta kaupan jilkeen paljastuu sellaisia
vikoja, joista ostaja tai kumpikaan kaupan osapuolista ei ole ollut tietoinen ja joita ei kuntotarkas-
tusraportista ilmene. Viat voivat olla siind méérin merkittivid, ettei ostaja niistd tietoisena olisi
kauppaa solminut ainakaan samaan hintaan. Kuntotarkastus ei sinidnsé poista virheellisen raken-
nuksen myyjille mahdollisesti syntyvii vastuuta®. Lihtokohtaisesti myyji vastaa laatuvirheisti,
mutta myos kuntotarkastaja voi joutua vastuuseen omalla huolimattomuudellaan aiheuttamastaan

vahingosta.’

Kuntotarkastuksesta ei ole sdddetty lakia, mutta sitd varten on laadittu alemman tasoisia ohjeita.
On kuitenkin useampi laki, joka voi tulla sovellettavaksi kuntotarkastajan vastuukysymyksiin.

Liséksi vahingonkorvausoikeuden yleisid periaatteita sovelletaan sekd sopimusperusteiseen etti

1Ks. Kasso 2010, s. 173.

2 Ks. Kuntotarkastus asuntokauppaa varten, tilaajan ohje, s. 7.

3 Esim. Koskinen 2004, s. 171 ja s. 180, Hoffrén 2011 s. 259, MK 2:22.2, ja Koskinen-Tammi 2012, s. 692.

4 Kuntotarkastus asuntokauppaa varten, tilaajan ohje, s. 2.

3 Koskinen 2004, s. 161.

6 Kasso 2006, s. 62.

7Ks. Kasso 2010, s. 176. Kuntotarkastus ei sinéinsi poista virheellisen rakennuksen myyjille mahdollisesti syntyvii
vastuuta.
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sopimuksen ulkoiseen vahingonkorvausvastuuseen. Kuntotarkastajan vastuusta ei ole paljon tuo-
mioistuinkdytdntod. Tutkimuksessa késitellyt hovioikeusratkaisut ovat kokonaisuudessaan oi-
keuskirjallisuudesta keritty4®. Turun hovioikeuden tuomiossa 5.6.1997, S 97/104 myyji ja kunto-
tarkastaja velvoitettiin yhteisvastuullisesti korvaamaan summa, joka kuntotarkastajan osalta oli
vahingonkorvausta. Kuntotarkastaja tuomittiin vahingonkorvausvastuuseen myds Iti-Suomen ho-
vioikeuden ratkaisulla 29.5.2012, S 11/712. Hovioikeus korotti kuntotarkastajan vastuuta siitd, mitd kesal-
12 2011 Pohjois-Savon kérdjéoikeus oli tuominnut kuntotarkastajan maksamaan korvauksena kos-
teusvaurioituneen talon ostaneelle perheelle. Helsingin hovioikeuden tapauksessa 6.6.2001, S

00/1780 oli kyse insindoritoimiston laatimasta korjaussuunnitelmasta.

Lisdksi korkein oikeus ja hovioikeus ovat antaneet ratkaisuja ennen kauppaa suoritetun kuntotar-
kastuksen vaikutuksesta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen. Korkein oikeus on arvioinut
my06s muiden alojen asiantuntijoiden vastuusta, joista saadaan tulkinta-apua myos kuntotarkasta-
jan vastuukysymyksiin. Ratkaisut koskevat asiantuntijan vastuuta toimeksiantajan vastapuolta
kohtaan sopimusvastuun henkil6llistd ulottuvuutta laajentaen sekd myyjdn maksaman hinnan-

alennuksen korvauskelpoisuutta.

Kuluttajariitalautakunta on antanut tuomioistuimia enemman ratkaisuja kuntotarkastajan vastuus-
ta. Kuntotarkastuksista tulee valituksia kuluttajariitalautakunnalle noin 10 vuodessa’. Kuluttaja-
riitalautakunta on suosituksia antava lautakunta. Sen antamilla ratkaisuilla ei ole oikeudellista
sitovuutta, mutta tosiasiassa suosituksia noudatetaan. Kuluttajapalvelusta koskevat erimielisyydet
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vililld voidaan saattaa kuluttajariitalautakunnan ratkaistavak-
si. Lautakunta on kisitellyt asunto- ja kiinteistokaupan virheisiin liittyvid asioita, joissa ostaja on
vaatinut kuntotarkastajalta muun ohella vahingonkorvausta. Osassa ratkaisuja on suositeltu hin-
nanalennusta, sen sijaan harvemmin lautakunta on katsonut olevan perusteita suositella koko
palkkion palauttamista tai vahingonkorvausta. Kuluttajariitalautakunnan kuntotarkastajaa koske-
vaa ratkaisukdytintod on kasitelty laajasti teoksessa Palo — Linnainmaa 2002. Vaikka oikeuskay-

tdnt0d on vihén, saadaan niistd tulkinta-apua méadrittiméédn kuntotarkastajan vastuun edellytyksia.

Tutkimuksen kohteena ovat asuinhuoneiston ja -kiinteiston kuntoa maéaérittdvit toimeksiannot ja
toimeksisaajan vastuu huolimattomuudella aiheuttamastaan vahingosta. Pddpaino on kuntotarkas-

tuksessa asuntokauppaa varten. Aluksi luodaan katsaus siithen, minkilaisia sisdlloltdén erilaisia

8 Ratkaisut HO 5.6.1997, S 97/104 ja HO 6.6.2001, S 00 /1780 on esitelty teoksessa Palo — Linnainmaa 2002 ja rat-
kaisu HO 29.5.2012, S 11/712 artikkelissa Hoffrén, Oikeustieto 2012/4.
% Tanskanen 2009.
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selvitystyyppeja on kuluttajille tarjolla ja minkilaisia toimeksiantoja kuntotarkastus ja muut sel-
vitystyypit oikeudellisesti arvioituna ovat. Kiinteistonvélityksen tarkoitusta ja luonnetta tarkastel-
laan paipiirteittdin. Kiinteistonvélittdjédn osalta on nimittdin lailla sdddetty siitd, miten timéd vas-
taa toimeksiantajan vastapuolta kohtaan aiheuttamastaan vahingosta. Néitd kahta asiantuntijapal-
veluksen tyyppid vertaillaan keskenédédn pitden silmaéllé sitd, olisiko kiinteistonvélitystd koskevia

vahingonkorvaussdénnoksié perusteltua soveltaa analogisesti kuntotarkastajaan.

Ennen varsinaista kuntotarkastajan vastuun kisittelemisté tutustutaan siihen, miten kuntotarkastus
vaikuttaa asunnon ja asuinkiinteiston kaupan osapuolten velvollisuuksiin, 1&hinnd ostajan ennak-
kotarkastusvelvollisuuteen ja myyjédn tiedonantovelvollisuuteen ja virhevastuuseen. Samalla sel-
vidd, onko kaupan osapuolten omilla laiminlyonneilld vaikutusta kuntotarkastajan vastuuseen.

Lisdksi selvitetddn, kuka on vastuussa kuntotarkastetun kiinteiston piilevista virheesta.

Kuntotarkastajan korvattavaksi osoittautuva vahinko johtuu yleensi kuntotarkastajan moitittavas-
ta huolimattomuudesta toimeksiantoa suorittaessa. Vastuu kuntotarkastajan toimeksiantajaa koh-
taan ei sisélld suuria tulkinnanvaraisuuksia. Sopimussuhteessa kuntotarkastajan huolimattomuus
voi tarkoittaa sopimusrikkomusta, joka avaa vahingonkérsijén oikeussuojatiet. Kuluttajansuojala-

kia sovellettaessa vastuuperusteena on téllgin lailla sdédellyn kuluttajapalveluksen virhe.

Mielenkiintoisempi kysymys on se, vastaako kuntotarkastaja toimeksiantajansa vastapuolta koh-
taan télle aiheuttamastaan vahingosta sopimusoikeudellisten periaatteiden vai vahingonkorvaus-
lain perusteella. Kirdjdoikeuden, hovioikeuden ja kuluttajariitalautakunnan antamien, nimen-
omaan kuntotarkastajan vastuuta koskevien ratkaisujen mukaan kuntotarkastaja voi joutua vas-
tuuseen aiheuttamastaan vahingosta toimeksiantajan vastapuolta kohtaan vain vahingonkorvaus-
lain perusteella, jolloin vastuuperusteena on tuottamus sopimussuhteen ulkopuolella. Kuntotar-
kastajan huolimattomuus voi osoittautua korvausvastuun edellyttiméksi tuottamukseksi. Myos
kuntotarkastuksesta asuntokauppaa varten annetun ohjekortin (KH 90-00393) mukaan vastuu
kuntotarkastuksesta suhteessa kolmanteen osapuoleen méérdytyy vahingonkorvauslain perusteel-
la. Vastuuta olisi kuitenkin perustellumpaa arvioida sopimusperusteisena'’. Kyseessd on tilldin
sopimusperusteinen tuottamusvastuu sopimusrikkomuksella kolmannelle aiheutetusta vahingosta
sopimussuhdetta ldhelld olevassa tilanteessa. Tilanteen tulkinnanvaraisuudesta johtuen kdydain

lapi, miten kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu muodostuu toimeksiantajan vastapuolta koh-

19 Ks. muun muassa Hoffrén 2012 ja Palo — Linnanmaa 2002.
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taan vahingonkorvauslain ja sopimusvastuun perusteella ja vertaillaan sitd, miten toimeksiantajan

vastapuolen oikeudellinen asema eroaa vastuumuodon valinnasta riippuen.

Vahingonkorvausvastuun syntyminen edellyttdd vastuuperusteen lisdksi osoitettavissa olevaa
vahinkoa, ndiden vilistd syy-yhteytté ja vahingon tietynlaista ennalta-arvattavuutta. Vastuuperus-
teiden yhteydessd kisitellddn vahingon tyyppid ja méédrdd koskien edellytykset puhtaan varalli-
suusvahingon korvaamiselle juuri kuntotarkastustoimintaan liittyen sekd vahingonkérsijan omaa

myoOtévaikutusta korvausmadrad alentavana tekijana.

Olennaista tutkimuksessa on se, minkélaisia vahinkoja kuntotarkastuksen puutteellisuuksista
yleensd aiheutuu ja minkélaiset vahingot ovat korvauskelpoisia. Kuntotarkastuksesta aiheutuvat
vahingot ovat pddasiassa varallisuusvahinkoja, jotka eivét ole yhteydessd henkild- tai esinevahin-
koon. Tarkastuksessa voi olla sellainen virhe, jonka perusteella toimeksiantaja voi vaatia kunto-
tarkastuksen hinnanalennusta tai koko palkkion palauttamista. Valttiméattd kaupan osapuolille ei

kuntotarkastuksen virheestd kuitenkaan aiheudu mitdan kuntotarkastajan korvattavaa vahinkoa.

Vastuukysymysten yhteydessé tutkitaan, minkilaiset mahdollisuudet kuntotarkastajalla on rajoit-
taa vastuutaan myyjii ja ostajaa kohtaan sopimusehdoilla. Huomioon on otettava kuluttajapalve-
luksista ja oikeustoimen kohtuullisuudesta sdéddetty sekd tutkimukset siitd, miten asiantuntija voi

rajata vastuutaan suhteessa sivullisiin.

Muista asuinrakennuksen kuntoa médrittivistd selvitystyypeistd tarkastellaan 1&hemmin kuntoar-
viota, joka tehdédén tavallisesti rivi- ja kerrostaloihin ja niissd pddosin asunto-osakeyhtion vastuul-
la oleviin osiin. Asuintiloista tarkastetaan vain osa. Arvioon siséltyy pitkén aikavéilin kunnossapi-
toehdotus.!! Osiossa selvitetdin, onko kuntoarvioitsijaa koskevissa vastuuasetelmissa eroa kiin-

teiston kauppaa varten toimivaan kuntotarkastajaan ndhden.

Koska oikeustila kuntotarkastajan vastuukysymyksiin sovellettavien normien osalta on sekava,
tulisi asiasta sddtdd laissa tai saada korkeimman oikeuden linjaus. Ympéristoministerion toimit-
tamasta Kosteus- ja hometalkoot -hankkeesta toimitetussa loppuraportissa on ehdotettu uudistuk-
sia kuntotarkastusta koskevaan terminologiaan ja ohjeisiin sekd muita toimenpiteitd kuntotarkas-
tustoiminnan kehittdmiseksi. Raportissa ehdotetaan sdddettavéksi laki, jossa midratddn kuntotar-
kastajan vahingonkorvausvastuusta myds toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Ndihin mahdolli-

sesti tulevaisuudessa voimaan tuleviin uudistuksiin tutustutaan tutkimuksen loppupuolella.

! Falkenbach 2006, s. 14 ja KH 90-00534.



Aiheeseen liittyen tutkimuksessa luodaan katsaus myds muiden Pohjoismaiden kuntotarkastus-
toimintaan. Raksystems Oy on vuonna 2011 tehnyt selvityksen Ruotsin, Norjan ja Tanskan asun-
tokauppoihin liittyvistd kdytdnnoistd. Selvityksessd kdydéddn ldpi myds kuntotarkastusta osana
asuntokauppaa. Vertailuarvon ja tutkielman rajatun laajuuden takia Ruotsin ja Norjan kuntotar-
kastusta silmadillddn vain lyhyesti Raksystemsin selvityksen pohjalta ja Tanskan kuntotarkastuk-

seen tutustutaan hieman ldhemmin.

Tutkielman péétteeksi kerrataan vield tiivistetysti kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuun ny-

kytila.
2 Lihtokohtia asiantuntijapalveluksista
2.1 Toimeksiantosopimus

Sopimusvelvoitteet voidaan sisiltonsd perusteella jakaa tulosvelvoitteisiin ja toiminta- tai huolel-
lisuusvelvoitteisiin. Kun velvoitteen sisédltd on huolellisuusvelvoitteinen, virheettdémén suorituk-
sen edellytyksend on velallisen huolellinen toiminta velkojan eduksi sopimuksen mééarittdmalla
tavalla. Toivottu lopputulos voi tdlloin myds riippua sellaisista tekijoistd, joihin osapuolet eivit
voi vaikuttaa. Tuloksen hyvyys kuuluu monesti velkojan riskin piiriin.'? Toimeksiantosopimus
voidaan tehdi vapaamuotoisesti ja sopimuksen tekemiseen sovelletaan oikeustoimilakia'®. Toi-
meksiantosopimuksia koskevat oikeudelliset sddnnot perustuvat vuoden 1734 kauppakaaren
(31.12.1734/3) “Toimitsijoista eli asiamiehistd” -otsikoituun 18 lukuun. Sen 1 §:n mukaan toi-
meksianto on toimintaa, jolla ”joku hinen pyynndstddn suostuu asioitsemaan ja toimittamaan
jotain hdnen puolestansa”. Erityisistd toimeksiantosopimuksista on myds erikseen laissa sdddetty
ja sopimuksiin voivat vaikuttaa vakiosopimukset ja kauppatapa. Erityistd toimeksiantosopimuk-
selle on, ettd toimeksisaaja saa toimia tehtdvén suorittaakseen itsendisesti ja valitsemallaan taval-

la, ilman toisen henkilon johtoa ja valvontaa.'*

Asiantuntijapalvelu on yksi toimeksiantosopimuksen laji. Sitd on oikeuskirjallisuudessa kuvattu
aineettomaksi palvelusuoritukseksi, jonka siséltond on jokin fyysisistd kohteista riippumaton toi-
minta, kuten tietojen antaminen, neuvonnan tarjoaminen tai transaktion toteuttaminen. Tavallista

on, ettd asiakas pyrkii tiettyyn tulokseen, jota varten asiantuntija tarjoaa erityisosaamiseensa pe-

12 Hemmo 1998, s. 46- 47.

13 Halila-Hemmo 2008, s. 138.

14 Halila — Hemmo 2008, s. 132- 133, Hellner 2005, s. 211- 214.
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rustuvaa neuvontaa tai muuta palvelua.!® Kuluttajapalveluksiin sovelletaan kuluttajansuojalain 8
lukua. Kuntotarkastuksen tilaajan ollessa kuluttaja kuntotarkastajan vastuuseen tilaajaa kohtaan

voitaneen soveltaa kuluttajansuojalain kuluttajapalveluksia koskevia santdja'e.

Toimeksisaajalla on huolellisuusvelvollisuus, jonka rikkomisesta on sanktiona tuottamusperus-
teinen vahingonkorvausvastuu. Korvausvastuusta on annettu useita korkeimman oikeuden ratkai-
suja. Niistd ilmenee, ettd palveluja tarjoavalla asiantuntijalla on aktiivinen toimimisvelvollisuus
ja sithen liittyva selonottovelvollisuus. Ratkaisun KKO 1993:82:n mukaan toimeksisaajalla on
sellaisia lojaalisuus- ja muita yleisiin sopimusoikeudellisiin periaatteisiin perustuvia velvoitteita,
joiden rikkomisesta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus, vaikka niistd velvoitteista ei olisi
erikseen sovittu. Tétd nikemystd tukevia ratkaisuja on annettu mydhemminkin (KKO 1999:19,

KKO 2001:128 ja KKO 2007:27).7

Kuntotarkastus on aineeton asiantuntijapalvelus. Ndhdikseni kuntotarkastustoimeksiannon sisilto
on huolellisuusvelvoitteinen. Huolellisuuden mittapuuna on kuntotarkastusta varten laaditut oh-

jeet, toimeksiantosopimuksen sisilto ja se, mitd rakennusalan ammattilaiselta voidaan odottaa.
2.2 Tarkastustoimeksiannot

Rakennustietosdition julkaisemissa KH-ohjetiedostoissa madritelldédn erilaiset kiinteiston ja
asunnon kuntoa selvittivit palvelut, joita ovat kuntotarkastus ja kuntoarvio sekd rakennusosakoh-

taiset tutkimukset ja kartoitukset.

Tarkastuksen tekijoille ei ole virallista koulutusvaatimusta. Mahdollista on suorittaa Kiinteisto-
alan Koulutussédtion jarjestimid tutkintoja, joita ovat pétevditynyt kuntoarvioija, asuntokaupan
kuntotarkastaja ja patevoitynyt kosteudenmittaaja. Tutkinnon voi suorittaa, jos omaa rakennus-
alan koulutuksen ja tydskentelee alalla.'® Kasson mukaan Kauppakamarin hyviksymin, riippu-
mattoman tavarantarkastajan tekemét tarkastukset ovat virallisempia toimituksia, ja niilld voi olla

esimerkiksi oikeudenkiynnissi suurempi painoarvo.'

15 Halila — Hemmo 2008, s. 135- 136 ja Hemmo — Hoppu 2007, k. 16.
16 Falkenbach 2006, s. 31. Niin myds KH 90-00393.

7 Halila — Hemmo 2008, s. 143- 147.

18 Palo — Linnainmaa 2002, s. 824.

19 Kasso 2010, s. 176.



2.2.1 Kuntotarkastus asuntokauppaa varten

Kuntotarkastus on asunto- ja kiinteistokaupan yhteydessa aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomatta
tehtdvé tarkastus, jonka tarkoituksena on tuottaa puolueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille
rakennuksen rakennusteknisestd kunnosta, vaurioriskeisté ja korjaustarpeista. Kohteesta tarkaste-
taan rakenteet, tilat ja rakennusosat. Talotekniikkaa arvioidaan péillisin puolin sekd asunnon ién
ettd kayttdjan antaman tiedon perusteella. Tarkastuksesta laaditaan aina raportti, mutta sithen ei
sisdlly pitkdn tihtiimen kunnossapitosuunnitelmaa.’’ Asuntokauppaa varten tehtéivid kuntotar-
kastusta varten on laadittu Asuntokaupan kuntotarkastuksen yhteinen toimintamalli ja sitd koske-
vat KH-ohjetiedostot, joiden noudattamista pidetddn hyvén tarkastustavan mukaisena. Ohjetie-
dostoissa maédritellddn kuntotarkastuksen tavoitteet, laajuus ja sisdltd sekd kuntotarkastuksessa

kiytettévit menetelmit.*!

Lahtokohtana on, ettd kuntotarkastuksesta laaditussa raportissa kerrotaan selkeisti havaitut puut-
teet, virheet ja riskit. Raportissa voidaan tehda varaumia tarkastuksen luotettavuudesta ja kehottaa
lisdselvityksen tekemiseen. Namé merkinnét vaikuttavat kuntotarkastajan vastuuseen. Rapotissa
on syytd mainita puutteellisiksi tai viallisiksi merkittyjen seikkojen osalta vastaako rakennus néil-

td osin rakentamisajankohdan yleisti tasoa.?

Kuntotarkastusta asuntokaupan yhteydessa kisittelevét ohjekortit ovat KH 90-00393, LVI 01-
10413, Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessé, Tilaajan ohje ja KH 90-00394, LVI 01-10414,
Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessd, Suoritusohje. Ndmid ohjekortit ja AKK-
tutkintolautakunnan asettama yleiset, eettiset sddnnot luovat yhdessd hyvédn kuntotarkastustavan
kuvauksen asuntokaupan yhteydessd tehtdvdd kuntotarkastusta varten. Niiden tarkoitus on yhte-
ndistdd ja selkeyttdd kuntotarkastustoimintaa seka lisdtd kuntotarkastusten luotettavuutta. Kunto-
tarkastus tulee suorittaa puolueettomasti ja ndiden ohjekorttien mukaisesti. Kuntotarkastaja vastaa
kohteesta tekemiensd havaintojen riittivyydestd ja oikeellisuudesta ja niistd pédatelmistd, tutki-
muksista ja suosituksista jotka hdn ndiden havaintojen pohjalta tekee. Kuntotarkastus tulee tehda
ammattitaitoisesti. Tarkastaja vastaa siitd vahingosta, joka tarkastuksessa olevan virheen takia
atheutuu. Kuntotarkastaja ei ole vastuussa asunnon vauriosta tai puutteesta, vaan niistd vahingois-
ta, joita vaurion tai puutteen havaitsematta jattdminen tai ilman perusteltua syyta tehty vééraksi

osoittautuva toimenpidekehotus on tilaajalle aiheuttanut. Jatkotoimenpidesuositukset tulee perus-

20 Falkenbach 2006, s. 15.
2! Falkenbach 2006, s. 18.
22 Palo — Linnainmaa 2002, s. 832- 833.



tella. Kuntotarkastajalla on velvollisuus tarkastaa saamiensa tietojen oikeellisuus vain, jos on
syytd epdilld niiden paikkansa pitdvyyttd. Kuntotarkastajalla on oikeus ja velvollisuus oikaista
kuntotarkastuksessa tehty virhe. Jos tilaaja laiminlyd kuntotarkastajan suosittelemat jatkotoimen-

piteet, ei tarkastajalla ole vastuuta piilevisti vaurioista jotka jédvit havaitsematta.?’

AKK-tutkintolautakunta on laatinut periaatteet joita kuntotarkastuksessa tulee noudattaa. Periaat-
teiden mukaan kuntotarkastus on suorittava rehellisesti ja tunnollisesti. Tilaajan kanssa tehtya
sopimusta on noudatettava, ja ellei se ole mahdollista, on neuvoteltava tarvittavista muutoksista.
Kuntotarkastus on suoritettava itsendisesti, riippumattomasti ja puolueettomasti vain saatujen
tietojen ja havaintojen pohjalta mitdén véhitteleméttd tai liioittelematta. Tarkastuksessa ilmene-
vit toimeksiantajan tiedot ovat luottamuksellisia. Tarkastuksesta laadittua raporttia tai siihen si-
sdltyvid tietoja ei saa luovuttaa muille kuin tilaajalle, jos ei muuta ole sovittu tai laista muuta joh-
du. Luottamuksellisuudesta huolimatta kuntotarkastaja saa puolustautua hénta vastaan kaytdvassi
prosessissa tai toimia tillaisessa prosessissa todistajana tai lausunnonantajana. Télldin kuntotar-
kastaja saa luovuttaa tarvittavat tiedot. Kuntotarkastajan ei tule ottaa tarkastettavakseen kohdetta,
jonka suhteen on jddvi. Jos kohteena kuitenkin on esimerkiksi ldhisukulaisen tai tyonantajan koh-

de, tulee raportissa tisti ilmoittaa.>*

Tulkitsen itse tata jadaviyttd koskevaa ohjetta niin, ettd sellaisen kohteen tarkastamista ei suositel-
la, joka objektiivisesti tarkastellen luo puolueettomuutta vaarantavan vaikutelman. Jos tillainen
kohde kuitenkin tarkastetaan, tulee suhde toimeksiantajaan mainita raportissa, jotta myds muut

raporttia hyodyntévit osaavat varautua mahdolliseen puolueellisuuteen.

Kuntotarkastus tulee suorittaa sellaisella ammattitaidolla, jota AKK-pitevyys edellyttdd. Kunto-
tarkastajan on pyrittdvi tarjoamaan vain sellaista palvelua, johon omaa riittdvin patevyyden. Tar-
kastuksia on tehtdvd vihintddn 20 vuosittain ja osoitettava toimintansa tillaisissa tehtdvissa, esi-
merkiksi raportoimalla tarkastuksista AKK-tutkintolautakunnalle. Ammattitaitoa on ylldpidettava
ja kehitettdvd osallistumalla koulutuksiin ja seuraamalla tarvittavien viranomaismddrdysten ja
ohjeiden muutoksia. Kollegoihin tulee suhtautua asiallisesti eikd heidén toimintaa tule arvostella.
Muiden kuntotarkastajien mainetta tai toimintaa ei saa vahingoittaa. Palveluiden mainonnassa
tulee noudattaa hyviai liiketapaa. Yhteisen toimintamallin mukainen ohjeistus on vihimmaiisvaa-

timuksena kuntotarkastukselle. Tarkastuksesta on tehtévi aina kirjallinen sopimus, ja tarkastuk-

2 Kuntotarkastus asuntokauppaa varten, tilaajan ohje, s. 2 ja 8.
24 Kuntotarkastus asuntokauppaa varten, tilaajan ohje, s. 9.
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sen teettiminen edellyttdd asunnon omistajan tai haltijan suostumuksen. Kuntotarkastus on suori-
tettava sovitussa ajassa ja asianmukaisilla vilineilld. Pakollinen, tarkastuksesta laadittu kirjallinen
raportti on tehtdvd YTM-ohjeen mukaisesti ja sdilytettavd 10 vuotta. AKK-tarkastajan on tiedos-

tettava vastuunsa tilaajaa kohtaan.?®

Vaikka KH-ohjekorttien ohjeistus ei ole oikeudellisesti velvoittava, on sitd noudatettava jos kun-
totarkastuksen on sovittu olevan ohjeistuksen mukainen tai sitd on velvoittavana markkinoitu.
Ohjeistus voidaan mahdollisesti katsoa my0s alalla yleisesti noudatetuksi tavaksi, jolloin se vai-
kuttaa toimeksiantosopimuksen tulkintaan, vaikka siihen ei olisi viitattu tarkastuksesta sovittaessa
tai sitd markkinoitaessa. Alan yleinen kiytdntd vaikuttaa sithen, mitd kuluttajalla on palvelulta
aihetta odottaa (KSL 8:12:2).2° Mahdollista on, ettd ohjeiden vastaisuus tulkitaan vahingonkor-

vausvastuuseen velvoittavaksi tuottamukseksi. Tdhdn palataan myohemmin.
2.2.2 Kuntoarvio ja muut tutkimukset

Kuntoarviossa on kyse kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten jirjestelmien ja ulkoaluei-
den kunnon aistinvaraisesta selvittimisestd ja korjaustarpeiden arvioinnista sekd niiden rapor-
toinnista. Tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun ldhtotietojen hankinta ja arviointiraporttiin
siséllytetddn pitkdn aikavilin kunnossapitoehdotus. Kuntoarvio tehddin tyypillisesti rivi- ja ker-
rostaloihin ja tavallisesti vain niistd alueista, jotka ovat yhtion kunnossapitovastuulla. Asuintilois-

ta tarkastetaan 10- 20 %.%” Kuntoarviosta julkaistut ohjetiedostot on piivitetty vuonna 2013.

Kuntotutkimuksilla ja muilla erityistutkimuksilla tarkoitetaan yksittdisen rakenteen, rakenneosan,
jarjestelmén tai laitteen tarkempaa tutkimista. Tutkimusmenetelmind kédytetddn myds rakenteita
rikkovia tutkimusmenetelmid. Tavoitteena on 16ytdd mahdollinen ongelma, sen laajuus ja aiheut-
taja sekd antaa tarvittavat toimenpide-ehdotukset suunnittelun ja korjauksen tai uusimisen ldhto-
tiedoiksi. KH-ohjetiedostojen lisdksi eri osa-alueiden kuntotutkimuksia on ohjeistettu alan jérjes-
tojen hyviksymissd ohjeissa. Kartoituksella tarkoitetaan yksittdisen vaurion tai ongelman ole-
massaolon ja laajuuden selvittimistd, esimerkiksi kosteuskartoitusta ja asbestikartoitusta.?® Kos-

teuskartoitus ei ilmaise mahdollisten mikrobivaurioiden olemassaoloa.?’ Kosteusmittaus ei laa-

25 Kuntotarkastus asuntokauppaa varten, tilaajan ohje, s. 9.

26 Hoffrén 2013b, s. 339. Palo — Linnainmaa 2002, s. 823 todetaan, etti kuntotarkastuksen on vastattava sit, miti
tilaajalla on yleensi aihetta olettaa eli normaalia kuntotarkastuskaytantoa.

27 Falkenbach 2006, s. 14.

28 Falkenbach 2006, s. 15.

29 Palo — Linnainmaa 2002, s. 823.



juudessaan vastaa kuntotarkastusta, ja se soveltuukin parhaiten esimerkiksi kerrostaloasuntojen

tutkimiseen. Kosteusmittauksissa kiytettivit pintakoskeusmittarit ovat usein epétarkkoja.*°
2.3 Kiinteistonvilitys

Kiinteistonvélityksen tarkoitus on saattaa kaupan osapuolet yhteen ja saada ndiden vililld aikaan
kauppasopimus, omistusoikeuden siirtyminen. Vilitysliike ei siis ole kaupan osapuoli. Vilitys-
toiminta on tarkkaan lailla sdédeltyd toimintaa. Toimintaa koskevat lait ovat laki kiinteistonvali-
tysliikkeistd ja vuokranhuoneiston vélitysliikkeistd (15.12.2000/1075) eli vélitysliikelaki sekd
laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd (15.12.2000/1074) eli vélityslaki. Vilityslii-
kelain 1 §:n mukaan kiinteistonvilityksella tarkoitetaan sellaista elinkeinotoimintaa, jossa vélitys-
litke tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saattaa kaupan osapuolet kosketuksiin tois-
tensa kanssa. Osapuolten yhteen saattamiseksi kiinteistonvilittdjd toimii, kun luovutetaan kiin-
teistd tai sen osa, rakennus tai osake tai osuus, joka tuottaa hallintaoikeuden kiinteistoon, sen
osaan, rakennukseen tai huoneistoon. Vilittdjd voi toimia my0s huoneenvuokrasopimuksen ai-
kaansaamiseksi. Vilityslakia sovellataan vain kuluttajasuhteisiin.’! Vilitystoimintaa koskevat

my®ds ohje hyvisti vilitystavasta ja ohje hyviisti vuokravilitystavasta.®>

Kiinteiston- tai vuokravilittdjédlld tarkoitetaan oikeussubjektia, joka harjoittaa edelld mainittua
toimintaa. Kiinteistonvélityksen tavallisin muoto on myyntitoimeksianto, jossa myyjd antaa koh-
teen vilittdjan vilitettdvaksi. Vilittdjalla ei ole oikeutta myynti- tai ostosopimuksen tekemiseen
ilman erillistd valtuutusta, mutta palveluun voi kuulua hinta-arvioiden antaminen kiinteistoista ja
asunnoista.>® Vilityslain 6 §:n mukaan vilitt4jin on otettava huomioon myds toimeksiantajan
vastapuolen etu. Tdyttd puolueettomuutta ei vaadita, mutta vélittdjan huolellisuusvelvollisuuteen
kuuluu esimerkiksi se, ettei kumpikaan sopijapuoli joudu kdrsimédén kohtuuttomista sopimuseh-
doista. Lisdksi valittdjilla on tiedonantovelvollisuus my0s ostajaa kohtaan. Muista vilittdjan teh-
tidvistd voi vield mainita, ettd vilittdja tavallisesti avustaa kaupan osapuolia kauppasopimuksen

laatimisessa ja paittimisessi.>*

Vilityslain 13 §:n mukaan vilitysliikkeen suoritus on virheellinen, jos se ei vastaa tdsséd laissa

saddettyd tai mitd voidaan katsoa sovitun. Suoritushdirion seuraamuksiksi voivat tulla sopimuk-

30 Kasso 2010, s. 176.

31 Kasso 2011, s. 1- 5.

32 Kasso 2011, s. 54- 56.

3 Halila — Hemmo 2008, s. 150- 151. Hinta-arvion antamisesta HE 179/1987, s. 20.
34 Halila — Hemmo 2008, s. 158- 159.
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sen purkaminen, hinnanalennus ja vahingonkorvaus. Sopimuksen purkamisen ja palkkion alen-
nuksen edellytykseni ei ole, ettd vilittiji olisi menetellyt tuottamuksellisesti*®. Korvausvelvolli-
suudesta toimeksiantajaa kohtaan on sidddelty suppeasti. Lain mukaan toimeksiantajalla on oikeus
saada vilitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka vilittdjan suorituksessa oleva virhe on hénelle
aitheuttanut. Toimeksiantajan on osoitettava, ettd vilittdjin menettelyn ja vahingon vilill4 on syy-
yhteys, ja vilittijin tulee korvausvelvollisuuden vélttddkseen osoittaa toimineensa hinelti edelly-
tettdviin ammattitaito- ja huolellisuusvaatimuksen mukaisesti. Kun liikkeen palveluksessa toimiva
on virheellddn aiheuttanut toimeksiantajalle vahinkoa, voidaan korvausvaatimus sddnnénmukai-
sesti kohdistaa vain vilitysliikkeeseen. Vastaavasti my0s toimeksiantajan vastapuolella on oikeus
saada korvaus vahingosta, jonka vilittdja on suorituksensa virheelld tille aiheuttanut. Puhdas va-
rallisuusvahinko tulee korvattavaksi ilman erityisen painavien syiden vaatimusta, samaan tapaan
kuin sopimussuhteessa. Hallituksen esityksen mukaan taloudellisen vahingon méérésti ei tulisi
asettaa ostajalla kovin ankaraa néyttovelvollisuutta. Vilitysliikettd voi vahingonkorvausvelvolli-
suus kohdata esimerkiksi tiedonantovelvollisuuden tai tietojen tarkistamisvelvollisuuden puut-

teellisesta tdyttimisestd.>®

Vilityslain 15 §:ssd on sdddetty vélitysliikkeen ja toimeksiantajan takautumisoikeudesta. Jos vili-
tyslitke joutuu maksamaan vilityslain mukaista korvausta toimeksiantajan vastapuolelle, on tilla
takautumisoikeus toimeksiantajaa kohtaan, jos toimeksiantaja on ilmoittanut valittdjdlle virheelli-
sid tietoja tai jattdnyt ilmoittamatta sellaisen tiedossaan olevan seikan, jolla hin késitti tai olisi
pitinyt késittdd olevan merkitystd vastapuolen kannalta. Takautumisoikeuteen kuuluu mééra, joka
harkitaan kohtuulliseksi kun otetaan huomioon toimeksiantajan ja vilittdjin huolimattomuuden
laatu sekd toimeksiantajan saama etu. Kun toimeksiantaja on joutunut vélittdjan virheen takia
maksamaan omalle vastapuolelleen korvausta, on toimeksiantajalla oikeus vaatia korvausta vilit-
téjalta siltd osin, kuin vilittdja olisi jddnyt yksin vastuuseen vahingosta, jos korvausta olisi vaadit-
tu vilittdjalta.’” Vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla voi olla itsendiinen korvausvastuu vilitys-

liikkeen toimeksiantajaa ja timin vastapuolta kohtaan.*®

35 HE 179/1987, s. 24- 25 ja HE 58/2000, s. 19.
3 Halila — Hemmo 2008, s. 174- 175 ja HE 179/1987, s.11 ja 27. Ks. KKO 1999:27 vilittijin tiedonantovelvollisuu-
desta ja tietojen tarkistamisvelvollisuudesta.
37 Halila — Hemmo 2008, s. 176.
38 Kasso 2011, s. 94.
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2.4 Kuntotarkastus ja kiinteistonvilitys asiantuntijapalveluksina

Kuntotarkastus ja kiinteistonvilitys ovat molemmat toimeksiannosta tehtidvid asiantuntijapalve-
luksia, joiden tarkoituksena on edesauttaa asuinkiinteistjen virheetontd vaihdantaa. Kuntotarkas-
tuksen on tarkoitus tuottaa puolueetonta tietoa kaupan kohteesta kaupan osapuolille, kun taas
kiinteistonvilityksen on tarkoitus 10ytdd kaupan kohteelle ostaja tai myyjd, saattaa kaupan osa-
puolet yhteen. Kiinteistonvélittdjan tulee ottaa huomioon my0s toimeksiantajan vastapuolen etu
ja antaa hénelle oikeat tiedot kaupan kohteesta. Kuntotarkastus on vield puolueettomampi toi-
menpide. Jos kuntotarkastaja tietdd, etti tarkastus tapahtuu kauppaa varten, tulee hénen silloin
my0s kisittdd, mikd merkitys tarkastuksessa saaduilla tiedoilla on ostajalle. Molemman asiantun-
tijan palvelu voi vaikuttaa ostajan tahdonmuodostukseen ja sithen, millainen kauppahinta koh-
teesta saadaan. Palveluksille yhteistd on, ettd niilld on suuri merkitys myds toimeksiantajan vas-

tapuolelle.

Kiinteistonvélityksestd on sdéddetty tarkasti lailla, kun taas kuntotarkastuksesta ei omaa lakiaan
ole. Toimeksisaajan velvollisuuksiin ja vastuisiin suhteessa toimeksiantajaan joudutaan sovelta-
maan kuluttajansuojalakia, kun taas suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen vahingonkorvausla-
kia tai sopimus- ja vahingonkorvausoikeuden yleisid periaatteita. Néistd 14hteistd ei kuitenkaan
160ydy suoraa vastausta siithen, milld perusteella kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu toimek-
siantajansa vastapuolta kohtaan muodostuu. Vaihtoehtona on vahingonkorvauslain mukainen

vastuu tai sopimusvastuun henkildllisen ulottuvuuden laajentaminen.

Hoffrén on artikkelissaan Kiinteistonvalittdjidn toimeksiannosta toimineen kuntotarkastajan vas-
tuu ostajalle” esittényt tulkintasuosituksen, ettd sopimusoikeudellisten periaatteiden soveltaminen
olisi perusteltua, ja analogiatukea saadaan siitd, miten asia on kiinteistonvilittdjdn osalta sdddetty.
Analogiatuen hyviksyminen vaikuttaisikin perustellulta ottaen huomioon molemman asiantunti-
japalveluksen luonne ja merkitys ostajalle. Lisdtukea ndkemykselle saadaan vield kahdesta kor-
keimman oikeuden ratkaisusta (KKO:1992:165 ja KK0O:1999:19), joissa asiantuntijan vastuu
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on perustettu sopimusoikeudellisiin periaatteisiin. Voidaan
ajatella, ettd riittdvin samanlaisia tilanteita tulisi arvioida oikeudellisesti samalla tavalla. My®s
Olli Norros artikkelissaan ”Asiantuntijan vastuu sivullista kohtaan” puoltaa sitd, ettd kuntotarkas-
tajan vastuuta toimeksiantajan vastapuolta kohtaan tulisi arvioida sopimusoikeudellisten periaat-

teiden mukaan. Ympdéristoministerion hometalkoot -hankkeen ehdotuksessa laiksi kuntoarvioijis-
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ta esitetddn, ettd vastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan tulisi sddtdd samaan tapaan kuin

kiinteistonvilittdjin kohdalla®.

Kuluttajavalituslautakunta on kérdjédoikeudessa vireilld olevan kuntotarkastajan vastuuta koske-
van riita-asian yhteydessd antanut sellaisen lausunnon, ettei kuntotarkastajan vastuu ole saman-
lainen kuin kiinteistonvélittdjan vastuu. Vailittdjdn vastuusta on erityissddnnokset ja kuntotarkas-
tajan vastuu madrdytyy KSL 8 luvun mukaan. Toimeksiantajana olevalla ostajalla on oikeus kor-
vaukseen huolimattoman kuntotarkastuksen aiheuttamasta vahingosta, jota voi olla esimerkiksi
ostajan asunnosta maksama ylihinta. Kuitenkin, jos virhe on sellainen josta myyji vastaa, ei kun-
totarkastaja ole vastuussa asunnon virheestd. Jotta kuntotarkastaja joutuisi vastaamaan ostajan
menetyksestd, edellytetddn kuluttajavalituslautakunnan mukaan, ettei ostaja saa korvausta myy-
jaltd. Néin voi olla, jos myyjd on varaton tai hinnanalennuksen edellytykset eivit tiayty. Télloin
kuntotarkastaja voi joutua vastaamaan ostajan maksamasta ylihinnasta.* Lausunnossa vaikute-
taan otettavan kantaa ldhinna siihen, voiko kuntotarkastaja joutua vastuuseen ostajan maksamasta
ylihinnasta. Voidaan kuitenkin tehdd se johtopditos, ettei lautakunta ole puoltanut vilityslain
vastuusddanndsten analogista soveltamista kuntotarkastajan vastuuseen, eikd ndin ollen toimeksi-

antajan vastapuolena olevan ostajan suoraa kanneoikeutta kuntotarkastajaa kohtaan.

Kun otetaan huomioon korkeimman oikeuden asiantuntijan vastuuta koskevat ratkaisut, oikeus-
kirjallisuudessa esitetyt tulkintasuositukset asiantuntijan vastuusta suhteessa toimeksiantajansa
vastapuoleen sekd ostajan aseman samankaltaisuus kiinteistonvélityksen ja kuntotarkastuksen

kohdalla, nden analogiatuen perustelluksi.
3. Kuntotarkastuksen vaikutus myyjén ja ostajan velvollisuuksiin
3.1 Kuntotarkastuksen vaikutus ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen

MK 2:22:n mukaan ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteis-
ton tarkastuksessa ennen kaupan tekemistd. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta kéytetyn
asunnon kaupan osalta sdddetddn AsKL 6:12:ssd. Lainkohdan mukaan ldhtokohta on, ettd jos
ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut asunnon tai ilman hyvéksyttivaad syyta jattinyt kaytta-
mittd myyjén tarjoaman tilaisuuden asunnon tarkastamiseen, hén ei saa virheené vedota seikkaan,

joka hédnen olisi pitidnyt havaita tarkastuksessa.

3 Turvallisempaan talokauppaan 2012, s. 7- 8.
40 Esim. ratkaisu KVL TI3.12.2001, 01/72/1769. Selostettu teoksessa Palo — Linnainmaa 2002, s. 843- 8§44.
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Naihdikseni maakaarta ja asuntokauppalakia ei kuitenkaan suoraan voida soveltaa ostajan ja kun-
totarkastajan viliseen suhteeseen, eikd kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu ndiden lakien
nojalla vélttdmattd sulkeutuisi pois, vaikka ostaja olisi syyllistynyt mainittujen lainkohtien mu-
kaisen ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlydntiin tai huolimattomuuteen tarkastusta tehdes-
sdaan. Télloin ostajan laiminlyonti voisi vaikuttaa niin, ettd tiedon puutteesta aiheutuneen vahin-
gon ei voida katsoa johtuvan kuntotarkastajan virheesti tai ettd ostajan katsotaan myotivaikutta-
neen vahingon syntymiseen ja kuntotarkastajan vastuu poistuu osittain tai kokonaan. Hoffrén on
kuitenkin katsonut, ettei kiinteiston tai asunnon merkittdvastéd viasta tai riskitekijastd raportoimat-
ta jattdnyt kuntotarkastaja voi vastuusta vapautuakseen vedota siihen, ettd ostajan tai myyjan olisi
pitdnyt havaita seikka itse. Kuntotarkastus on nimittdin tilattu juuri siitd syystd, ettd halutaan

varmistua, ettei kaupan kohteesta jii merkittivid puutteita huomaamatta.*!

Myoskéddn kuntotarkastusraportissa oleva maininta riskirakenteesta ei sellaisenaan aiheuta osta-
jalle erityistd tarkastusvelvollisuutta eli laajenna niiden seikkojen alaa, jotka ostajan tulisi ennen
kauppaa tarkastaa.*” Koskinen — Tammi — Laurila ovat katsoneet tutkimansa oikeuskiytinnon
perusteella, ettd kuntotarkastusraportteihin siséltyvd maininta riskirakenteesta ei ole esteend sille,
ettd ostaja voisi vedota virheeseen eikd se myOskddn synnytd ostajalle erityistd ennakkotarkas-
tusvelvollisuutta, ellei raportissa ole suositettu lisdtutkimuksia tiltd osin tai todettu tai epdilty

rakenteen vauriota.*

Ratkaisussa KKO 2009:31 on otettu kantaa kysymykseen ennen kauppaa suoritetun kuntotarkas-
tuksen vaikutuksesta ostajan tarkastusvelvollisuuteen. Tapauksessa kaupan kohteena oli kiinteis-
ton vuokraoikeus silld olevine rakennuksineen. Kauppahinta oli 127 500 euroa. Ostaja vaati kos-
teusvaurion johdosta hinnanalennusta 28 500 euroa. Korkein oikeus on todennut ostajan selonot-
tovelvollisuudesta: ”Kuntotarkastusraportin mukaan yldpohjatilaa ei ole voitu tarkistaa tarkistus-
luukun puuttumisen vuoksi. Yldpohjatilan tarkastaminen olisi siten edellyttinyt rakenteiden pur-
kamista eli sellaista tavanomaisesta poikkeavaa toimenpidetts, johon ostajalla ei ole ollut velvol-
lisuutta ryhtyd ilman erityistd syytd. Kuntotarkastuksessa on todettu vesikatossa sellaisia riskite-
kijoitd, jotka ovat heikentdneet sen kestdvyyttd. My0Os savuhormin juurihuovan tiiviys on ollut
puutteellinen. Katon vuotamista ei ole kuitenkaan havaittu tai epiilty. Kuntotarkastusraportista

ilmenevien tietojen perusteella ei ole siten ollut syytd epdilld, ettd rakennuksen yldpohjassa oli

41 Hoffrén 2013b, s. 339- 340.

42 Kylldstinen 2013, s. 62.

43 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 360 ja s. 375- 376.
14



kosteusvaurio.” Korkeimman oikeuden mukaan ostajalla ei ollut kuntotarkastuksen havaintojen
perusteella myoskain erityistd syytd ryhtyd sanottuihin poikkeuksellisiin toimenpiteisiin yldpoh-
jan kunnon selvittimiseksi. Ndin ollen ostaja ei ollut laiminlyonyt selonottovelvollisuuttaan.

Korkein oikeus mairdsi myyjén suorittamaan ostajalle hinnanalennusta 15 000 euroa.

Keskitalon mukaan tdméd korkeimman oikeuden ratkaisu asettaa kuluttajan asemassa olevalle
yksityishenkildlle, joka toimii myyjdna, niin suuret vaatimukset tiedonannossa ja kauppakirjan ja
sen liitteiden muotoilussa, ettd harvalla myyjélla on tihdn riittivad asiantuntemusta. Kuluttajarii-
talautakunnon ratkaisukdytintd on jossain mddrin epdyhtendistd tdmin korkeimman oikeuden
ratkaisun kanssa. Valtaosassa lautakunnon ratkaisuja erityinen tarkastusvelvollisuus on syntynyt
kevyemmin perustein tai vaihtoehtoisesti lautakunta on katsonut, ettd ostajan on tapauksen seikat

huomioon ottaen tiytynyt olla viasta tai puutteesta tietoinen.**

Maakaaren esitdiden mukaan ennakkotarkastus on ostajan suoritettava sellaisella huolellisuudel-
la, jota voidaan olettaa, kun hankitaan arvokasta omaisuutta. Ostajalta voidaan edellyttdd tavan-
omaisesta poikkeavia toimenpiteitd tai asiantuntija-avun kayttdmisté, jos hian havaitsee sellaisia
epdilyttivid seikkoja, joiden merkityksen arvioimiseen hiinen oma tietimyksensi ei riitd.* Kyl-
ldstinen on esittinyt, ettd ostajan velvollisuuteen kuuluu suorittaa ennakkotarkastus siind laajuu-
dessa kuin se on mahdollista tavaroita siirtimétti.*® Saxenin mukaan rakennukset ja rakennelmat
tulee tarkastaa niilti osin kuin tiloihin on esteetdn piisy.*’ Ostajan tulee havaita ennakkotarkas-
tuksessaan muun muassa lattialaattojen irti oleminen ja parkettilattian vioittuminen. Paillisin
puolin lattiarakenteissa havaitut kosteusvauriot voivat asettaa ostajalle erityisen tarkastusvelvolli-

suuden, mikili on esimerkiksi epéiltivissi, ettd kosteus on tullut lattiarakenteisiin alapuolelta.*s

Jos myyjd on kayttinyt kiinteistdd asumiseen, voi ostajakin luottaa kiinteiston soveltuvan asumi-
seen. Taminkddn takia ei ostajalta voida vaatia kovin perusteellista kiinteiston ominaisuuksien
tutkimista, jos jotkin seikat eivét sitten anna selvésti aihetta epdilld muuta. Maakaaressa ei sddde-

td, miten ostajan oma asiantuntemuksen taso tai asiantuntijan kdyttiminen vaikuttaa tarkastusvel-

4 Keskitalo 2012, s. 105- 109.
4 HE 120/1994, s. 56.
46 Kylldstinen 1998, s. 80.
47 Saxen 1995, s. 117. Niin my®ds hallituksen esityksessd HE 120/1994 vp, s. 56. Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors
2010, s. 87 mukaan ostajan selonottovelvollisuuteen kuuluu aistein tehtava tarkastus kohteessa. Kasso 2010, s. 172
mukaan rakenteiden purkamista edellyttdva tutkiminen ei kuulu ostajan selonottovelvollisuuden piiriin.
4 Kyllistinen 2010, s. 320- 321.
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vollisuuden laajuuteen, eiké tdhén oteta suoraan kantaa mydskéén lain esitoissd. Tarkastusvelvol-

lisuuden laajuuden mittapuuna esitetiiéin normaali, huolellinen ostaja.*’

Oikeuskirjallisuuden mukaan tarkastusvelvollisuudelle asetetut vaatimukset voivat nousta, jos
ostaja kuuluu johonkin sellaiseen ryhmiin, jolta voidaan erityisasiantuntemusta odottaa.>® Osta-
jan rakennus- tai kiinteistdalan asiantuntemus voi tiukentaa hidnen tarkastusvelvollisuuttaan laa-
jemmaksi.’! Asiantuntemus voi vaikuttaa tarkastusvelvollisuuden laajuuteen ainoastaan silloin,
jos virhe on ollut havaittavissa normaalissa ennakkotarkastuksessa.>> Hoffrén esittii, etti jos osta-
ja voi havaita tiettyjad seikkoja juuri asiantuntemuksensa perusteella, ei hinen tule voida vedota
niihin sitten virheend. Kun asiantuntevan ostajan ennakkotarkastukselta voidaan odottaa enem-
min, voidaanko sitten vaatia enemmin my®ds ostajalta, joka kiyttii asiantuntijaa apuna?>® Kyllis-
tisen mukaan asiantuntijan kéyttdmiselld on samankaltainen vaikutus tarkastusvelvollisuuden

laajuuteen kuin ostajan omalla ammattitaidolla®*.

Voiko ostaja endd vedota virheeni seikkoihin, jotka asiantuntijan olisi pitdnyt havaita? Jos ei voi-
si, ostaja saattaisi kdrsid rangaistuksen asiantuntijan kayttdmisestd. Nédin ei siis tilannetta ole pe-
rusteltua arvioida. My0s se, ettd asiantuntijan kdyttdminen lieventdisi ostajan tarkastusvelvolli-
suutta, on ongelmallista. Ei ole perusteltua, ettd myyja kantaisi riskin toimeksiannostaan toimi-
neen kuntotarkastajan laatiman raportin virheellisyydestd tai puutteellisuudesta, jos ostaja olisi
saanut héneltd vaadittavalla tarkastuksella saanut tiedon puutteesta. Ndin ollen ostajan luottamus-
ta kuntotarkastusraporttiin ei ole syytd suojata siind tapauksessa, ettd puute olisi ostajan tavan-

omaisessa ennakkotarkastuksessa voitu havaita.>>

Kuntotarkastuksessa tehtdvélld kosteusmittauksella saatetaan saada selville tietoja rakenteiden
kosteudesta, jota ainakaan maallikko-ostaja ei voi paillisin puolin rakenteita tarkastelemalla ha-
vaita. Téallaisia ammattitaitoisen kuntotarkastajan tuottamia tarkastustuloksia tulee arvioida tietoi-
na, jotka ostaja on kaupan kohteesta saanut. Niilld saattaa olla merkitystd ostajan ennakkotarkas-

tusvelvollisuutensa laajuuteen, nimittdin ostajalla saattaa olla velvollisuus tarkastaa kiinteistd

4 Hoffrén 2011, s. 258 ja asuntokauppalain esitdiden (HE 14/1994) s. 102, jonka mukaan ostajalta edellytetdin yleis-
td elaimdnkokemusta ja tavanomaista yleistietimystd mutta ei asiantuntemusta rakennusalalta.

50 Hoffrén 2011, s. 258 ja esim. Vilimiki 2000, s. 967 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 147.

5! Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 147.

52 Kylldstinen 2010, s. 340.

53 Hoffrén 2011, 5.257- 258.

34 Kyllistinen 2010, s. 341. Kantaa Kyllistinen perustelee Sisula-Tulokas 1992 s. 82,s. 192, s. 196 ja s. 199 kuvatul-
la hovioikeuskdytdnnolla, jonka perusteella huolelliselle ja tarkalle ostajalle asetetaan suurempi vastuu kuin vihem-
mén huolelliselle. Téhén Sisula-Tulokas suhtatuu kriittisesti.

55 Hoffrén 2011, s. 259- 260.
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mittaustulosten tarkoittamilta osin perusteellisemmin ja yleensd rakenteita rikkovilla toimenpi-
teilld.> Jos kuntotarkastuksessa havaitaan kohteessa epikohtia, voidaan sellaiset katsoa maakaa-
ren 2:22.1:n erityisiksi syiksi “ulottaa tarkastus seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttda tekni-

sid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteiti”.>’

Ratkaisuissa KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 on suhtauduttu torjuvasti sithen, ettd kuntotarkas-
tuksessa havaitut riskit laajentaisivat ostajan tarkastusvelvollisuutta. Ensin mainitussa ratkaisussa
kiinteistoon oli ennen kauppaa tehty kosteuskartoitus. Kosteutta oli havaittu, mutta osapuolet
olivat sopineet, ettei syytd selvitetd, ja ostaja vastaa jo havaittujen vaurioiden ja niihin mahdolli-
sesti liittyvien muiden vahinkojen korjaamisesta. Kaupan jélkeen oli paljastunut, ettd rakennuk-
sessa on mittavia rakennusvirheitd, joiden korjaaminen tulee paljon odotettua kalliimmaksi. Kor-
kein oikeus totesi ratkaisussaan 2004:78: ”Kosteuskartoituksesta ei kuitenkaan ilmene, misté kos-
teusvauriot ovat johtuneet eikd niiden syy ole muutoinkaan ollut kauppaa tehtdessé selvilld. Kos-
teusvauriot aiheutuvat usein talossa olevista rakennusvirheistd. Sen vuoksi tillaisten vaurioiden
havaitseminen asettaa ostajalle tavanomaista laajemman selonottovelvollisuuden. Nyt puheena
olevien rakennusteknisten virheiden havaitseminen olisi kuitenkin edellyttinyt muun ohella rei-
kien poraamista alakerran lattiaan sekd rakennuksen ulkoseinien vierustojen maankaivutoitd. Vir-
heiden toteaminen olisi siten ollut mahdollista vain sellaisilla tavanomaisesta poikkeavilla ja
sopimatta asiasta myyjén kanssa. Korkein oikeus katsoo, ettei P:n kosteuskartoituksessa havaittu-
jen vaurioiden laajuus ja laatukaan huomioon ottaen voida katsoa laiminlyoneen selonottovelvol-
lisuuttaan silld perusteella, ettd he eivit ole edellyttineet mainitunlaisia tarkastustoimia suoritet-

tavan ennen kuin kaupasta paitettiin.”

Myyjélld on tiedonantovelvollisuus kiinteiston laatua koskevista ominaisuuksista, koska myyjélla
on paremmat edellytykset niistd tietdd. On my0s tarkoituksenmukaisempaa ettd myyjd hankkii
tarvittavat tiedot kaikkien ostajachdokkaiden sijaan.’® Hoffrénin mielesti vahva lihtokohta pitiisi
olla, ettd myyjéd paattad rakenteita rikkovista toimenpiteisti ja riski niiden tekemattd jattdmisesta
kuuluu my6s myyjélle. Myyjdlld on mahdollisuus ndmi toimenpiteet tehdd ja arvioida niiden

tarpeellisuus. Kuitenkin, jos myyjd on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkeén

36 Koskinen-Tammi 2012, s. 694.
57 Niemi 2002, s. 293, Vilimiki DL 2000, s. 969 ja Koskinen-Tammi — Laurila, 2010 s. 351, 363- 364 ja 376,
Hoffrén 2011, s. 260.
8 HE 120/1994 s. 26. Ks. myds Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 86, jonka mukaan myyjélli on piivas-
tuu kaupan kohdetta koskevin tietojen hankkimisesta ja toimittamisesta vastapuolelle.
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huolimattomasti, voi ostaja vedota virheeseen, vaikka olisi laiminlydnyt ennakkotarkastuksen.>’
Esitdiden mukaan kunnianvastaista ja arvotonta on tahallinen virheellisten tai harhaanjohtavien
tietojen antaminen.®® Sellainen toiminta on kyseessi, jos myyji teettdi kuntotarkastuksen, mutta

salaa siini ilmenneet puutteet ostajalta.®!

Hovioikeuskdytdnnossd kuntotarkastus on huomioitu tietona, joka ostajalla on rakennuksesta ol-
lut ennen kaupantekoa. Kuntotarkastuksella on ollut vaikutusta ostajan ennakkotarkastusvelvolli-
suuteen silloin, kun kuntotarkastuksessa on havaittu vaurio tai vauriojélki taikka tarkastaja on
tehnyt konkreettisen vaurioepdilyn jonkin tarkastuksessa havaitun seikan perusteella. Jos kunto-
tarkastuksessa on pelkdstddn suositeltu tutkimaan jokin rakennuksen osa tai rakenne, ilman vau-
rioiden havaitsemista tai vaurioepdilyd, se ei ole vaikuttanut ostajan ennakkotarkastus-

velvollisuuteen.®?

Turun hovioikeus on ratkaisussa S 99/1117 katsonut, ettd ostaja on lisdtutkimusten laiminlydnnil-
12 menettinyt oikeutensa vedota virheeseen. Ennen asuinkiinteiston kauppaa tehdyssd kuntotar-
kastuksessa suositettiin kylpyhuoneen seinien tarkastamista muutamia laattoja poistamalla. Lisa-
tutkimuksia ei tehty. Koska ostajat eivit tdllaista lisdtutkimusta tehneet, ostajat eivit voineet ve-

dota virheena sellaiseen seikkaan, joka lisdtutkimuksessa olisi havaittu.

Tietyt seikat ostaja havaitsee parhaiten itse, joten kaikkea tiedon hankkimista ei voida ulkoistaa
asiantuntijalle. Téllaisia seikkoja ovat pééllepdin ndkyvét puutteet, jotka ostaja voi itse havaita ja
arvioida niiden perusteella, sopiiko kiinteistd hénen omiin tarkoituksiinsa. Jos osapuoli jittdd
koko selonottovelvollisuutensa ulkopuolisen kannettavaksi ja sokeasti luottaa hédneltd saatuun
tietoon, on perusteltua asettaa riskid tdmén osapuolen kannettavaksi. Jattdessddn ennakkotarkas-
tuksen asiantuntijan tehtidvéksi ostaja kantaa riskin siitd, ettd tarkastuksessa jd4 havaitsematta

jokin sellainen seikka, joka kuuluu ostajan tarkastusvelvollisuuden piiriin.®

3.2 Kuntotarkastuksen vaikutus myyjan tiedonantovelvollisuuteen

Myyjén tiedonantovelvollisuudesta sdddetdan MK 2:17:ssd ja AsKL 6:11:ssd. Myyjd voi osaltaan

olla syyllinen siihen, ettd ostaja on saanut puutteellisen tiedon kaupan kohteesta. Myyjd on joko

9 Hoffrén 2011, s. 261. Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 369 mukaan ostajalla on vastuu siiti, etti tarvittaessa jo
ennen kauppaa rakenteita avataan vaurioiden laajuuden selvittimiseksi.
%0 HE 120/1994 s. 57.
61 Kyllistinen 2010, s. 345.
62 K oskinen-Tammi 2012 s. 704.
9 Hoffrén 2011, s. 257.
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tiennyt tai hdnen olisi pitdnyt tietdd viasta tai puutteesta, jota kuntotarkastuksessa ei ole havaittu.
Kun myyjé kayttad kaupan kohdetta asumiseen, tulevat tietyt puutteet parhaiten hinen tietoon-
sa®. Lisdksi myyjin tiedonantovelvollisuuteen sisiltyy selonottovelvollisuus niistd tiedoista, jois-
ta myyjin asemassa olevan henkildn pitiisi tietis omistamastaan kiinteistostd.®> Myyji on saatta-
nut kuitenkin vilpittdmasti luottaa kuntotarkastusraporttiin ja liittda sen osaksi kauppasopimusta.
Kylldstisen mukaan kuntotarkastuslausunnon tulemiseksi osaksi kauppasopimusta riittdd esimer-
kiksi se, ettd kauppakirjassa todetaan, ettd kohteesta on laadittu kuntotarkastuslausunto, johon
myyji ja ostaja ovat tutustuneet®®. Ostaja raporttiin tutustumisen jilkeen ja kaupan kohteeseen
tutustuttuaan solmii kaupan saamiensa tietojen perusteella. Myyty huoneisto tai kiinteistd voi
kuitenkin kaupan jilkeen osoittautua siitd annettujen tietojen vastaiseksi, jolloin kaupan kohtees-

sa voidaan todeta laatuvirhe.

MK 2:17:n mukaan kiinteistdssd on laatuvirhe muun muassa silloin, jos kiinteistd ei ole ominai-
suuksiltaan sellainen kuin on sovittu, tai jos myyjd on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai raken-
teista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan. Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen ja olennai-
sen virheen perusteella oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on liséksi téllaisen virheen perusteella
oikeus saada korvaus vahingostaan. Saman luvun 32 §:n mukaan myyjilld ei kuitenkaan ole vel-
vollisuutta korvata vahinkoa, jos myyja osoittaa, ettei kiinteiston virhe johdu hanen huolimatto-
muudestaan. Vaikka laatuvirhe ei johtuisi myyjan huolimattomuudesta, voi ostajalla silti olla oi-
keus saada myyjdltd hinnanalennusta laatuvirheen perusteella. Myyjén voitaneen katsoa menetel-
leen huolellisesti silloin, jos hdnen ostajalle antamat virheelliset tiedot ovat perdisin kuntotarkas-

tajalta’’.

MK 2:20:ssd sdddetdédn muun kuin myyjdn antamista tiedoista. Jos myyjén puolesta on toiminut
kiinteistonvailittdja tai joku muu edustaja, myyjd vastaa myods hdnen antamistaan tiedoista sekd
tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnistd. Vastaava sddnt 10ytyy myds AsKL 6:27:std. Lain-

kohdissa ilmeisesti viitataan sellaisiin henkil6ihin, jotka antavat tietoa kaupan kohteesta ostajalle

% Hoffrén 2011, s. 257.
65 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 141. Niin myos Kylldstinen 2010, s. 254 ja Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors
2010, s. 86- 87.
66 Kyllistinen 2010, s. 233.
87 HE 120/1994, s. 64 ja HE 14/1994, s. 136. Ks. myds Hoffrén 2013b, s. 364- 365 ja 243- 244.
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myyjin puolesta®®. Tekniset asiantuntijat, kuten kuntotarkastaja, ovat eri asemassa tietojenanta-
misen suhteen kuin kiinteistonvalittdjd, joka huolehtii myyjén tiedonantovelvollisuuden tayttdmi-
sestil. Vilittijad koskevaa sdinnosti ei siis voida soveltaa asiantuntijoihin.®® Vaikka kuntotarkas-
taja olisi toiminut pelkédstddn myyjdn toimeksiannosta, ei myyjdd voida asettaa samanlaiseen vas-

tuuseen kuntotarkastajan antamista tiedoista kuten kiinteistonvilittijin antamista tiedoista.”

Sopimusoikeudellisen periaatteen mukaan sopimuskumppani vastaa kédyttdmistddn itsendisistd
apulaisista’!. Titd ei kuitenkaan vilttiméttd tarvitse soveltaa apulaisiin, joita kdytetdin ennen
sopimuksen tekemistd. Myyja ei vastanne ulkopuolisen asiantuntijan antamista tiedoista, jos asi-
antuntija-apua kéytetddn molemman sopimusosapuolen tietden ennen sopimuksen tekemisti eikd
asiantuntijan antamat tiedot kata kaikkea myyjan tiedonantovelvollisuuden piiriin kuuluvaa tietoa
vaan niilli on vain tiydentivi merkitys.”” Jos myyji ei henkilokohtaisesti anna ostajalle mitiin
tietoa kaupan kohteesta, voidaan soveltaa maakaaren pykéldé, jonka mukaan myyja vastaa edus-

tajansa antamista tiedoista.”

Myyjén ja kuntotarkastajan ostajalle antamia tietoja koskien voidaan olettaa, ettd kaikentyyppi-
nen kuntotarkastus on pidemmaélle menevid toimenpide kuin myyjian havainto asunnon kunnosta.
Niin ollen kuntotarkastuksella saaduilla tiedoilla on suurempi luotettavuus kuin myyjin antamilla
tiedoilla. Kuntotarkastajan ja myyjdn antamat tiedot saattavat poiketa toisistaan esimerkiksi sil-
loin, jos myyjd antaa védrid tietoja asunnon kunnosta. Tédlloin ostajan on selonottovelvollisuuten-
sa takia vertailtava tietoja rinnakkain. Ammattimaisen tarkastajan lausunnolla on kuitenkin yleen-
sd suurempi luotettavuus, eikd myyjdn antamilla viérilld tiedoilla tulisi olla endd merkitystéd osta-
jalle. Myyjén virhe ikéddn kuin korjaantuu. Koska ostajalle kuitenkin vilittyy oikeat tiedot, ei vir-
hevastuuta myyjalle voi syntyd. Jos myyjd on varma, ettd kuntotarkastuksen tiedot ovat viirit,
joutuu hén silti vastuuseen ostajalle annetuista tiedoista, jos hyviksyy virheellisen tarkastuslau-
sunnon. Talloin tarkastuksen tilaajalla on kuitenkin mahdollisuus vaatia tarkastajaa vastuuseen
virheellisestd tarkastuksesta. Jos myyjd on itsekin menetellyt vilpillisesti, ei hdn voi siirtdd osta-

jaan kohdistuvaa vastuutaan kuntotarkastajan kannettavaksi. Kuntotarkastaja vastaa kuitenkin

8 Hoffrén 2011, s. 254. Maakaaren esitdiden mukaan siinnds soveltuu, kun joku muu on toiminut kauppaneuvotte-
luissa myyjén lukuun.

% Hoffrén 2011, s. 254. Katso myds Koskinen 2004, s. 162 ja 174, jonka mukaan kuntotarkastuslausunto on kaupan-
tekoon vaikuttavaa tietoaineistoa, eikd kuntotarkastaja toimi kaupan osapuolten vilikédtena.

" Hoffrén 2013b, s. 355- 356.

" esim. Taxell 1972, s. 330- 335.

72 Hoffrén 2011, s. 254.

73 Hoffrén 2011, s. 257.
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suoritusvirheestddn myyjélle, joten virheen seuraamukset kuten hinnanalennus ovat myyjan kay-

tettdvissd.

Hoffrén on esittdnyt, ettd asiantuntijan lausunto ei korjaa myyjin tiedonannossa ollutta virhetta,
jos tieto koskee seikkaa, josta ostaja voi olettaa myyjéin tietdvin paremmin kuin asiantuntija. Jotta
asiantuntijalausunto voisi vaikuttaa myyjan vastuuseen, tulee sen olla niin selvi, ettd ostajan tay-
tyy kisittid sen mukaisen tiedon kumoavan sen miti myyji on esittinyt.”> Se, miten kaupan osa-
puolet voivat luottaa asiantuntijan antamiin tietoihin, ei riipu siitd, onko toimeksiantajana toinen
vai molemmat yhdessd. Sen, kumpi kaupan osapuolista on toimeksiantaja, ei tulisi mydskdian

vaikuttaa siihen, miki merkitys asiantuntijalle virhearvioinnissa annetaan.’®

3.3 Vastuun jakautuminen myyjén ja kuntotarkastajan kesken

Jos rakennuksen vika tai puute on jddnyt havaitsematta myyjan tilaaman kuntotarkastajan huoli-
mattomuuden takia, onko myyjé kuitenkin laatuvirheestd vastuussa ostajaa kohtaan? Ostajan kér-
simd vahinko voi olla seurausta sekd myyjin ettd kuntotarkastajan moitittavasta menettelysta.
Mahdollista on, ettd kaikki vahingon aiheuttajiksi katsotut vastaavat koko vahingosta vahingon-

kérsijain nihden, mutta heidin keskindisessi suhteessaan vastuu ositetaan’’.

Vastuunjakamisen sdéntdjen pohjalla on tarkoitus, ettd korvausvastuu jakautuu oikeudenmukai-
sesti osapuolten syyllisyyden mukaisessa suhteessa. Kiinteistonvilityslitkkeen ja myyjén vélises-
td vastuunjaosta ja keskindisestd takautumisoikeudesta on sdddetty vilitysL 13-15 §:ssd. Myyjén
ja valitysliikkeen vastuuta ostajaa kohtaan arvioidaan omien sddnndstensd pohjalta. Jos molem-
mat ovat vastuussa ostajaa kohtaan, on kyseessd yhteisvastuu. Ostaja voi tdlloin valita, kohdistaa-
ko hén vaatimuksensa jompaankumpaan vai molempiin, ja vastuunjako heiddn kesken mairaytyy

vilitysL 14 §:ssi sdddetylld tavalla.”®

Téssd suhteessa on perusteltua kohdella samalla tavalla kuntotarkastajaa ja kiinteistonvalittd)aa,
koska kuntotarkastajan asema kaupan osapuolille tietoa antavana asiantuntijana muistuttaa paljon
kiinteistdnvilittdjin asemaa.”” Kun myyjin ja kuntotarkastajan vastuun edellytykset suhteessa

ostajaan tdyttyvét, voi ostaja valita keneen vaatimuksensa kohdistaa. Vastuutahojen keskindinen

74 Koskinen 2004, s. 174- 178
7> Hoffrén 2011, s. 266.

76 Hoffrén 2011, s. 257.

77 Hemmo 2002, s. 94.

78 Hoffrén 2013b, s. 335.

7 Hoffrén 2013b, s. 347.
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vastuunjako madrdytyy yleisten, vahingonkorvauslaista ilmenevien periaatteiden nojalla, jolloin

merkitystd on muun muassa eri vastuutahojen huolimattomuudella ja virhetilanteesta saamalla

edulla.’?

Turun hovioikeuden tuomiossa 5.6.1997, S 97/104 myyja oli laiminlyonyt tiedonantovelvollisuu-
tensa ja kuntoarvioitsija oli menetellyt huolimattomasti. Myyjén olisi pitdnyt tietdd asunnossa
olleesta viasta, ja kuntoarvioitsijan olisi tdma vika pitinyt huomata tarkastuksessaan. Myyja ja
kuntoarvion tehnyt insinddritoimisto velvoitettiin yhteisvastuullisesti korvaamaan summa, myy-

jén osalta hinnanalennuksena ja insindoritoimiston osalta vahingonkorvauksena

Kuntotarkastajan vastuuta ei siis ole syytd pitdd toissijaisena myyjan vastuuseen ndhden. Jos
myyjan virhevastuun edellytykset tdyttyvit, voi kuntotarkastaja, jolle korvausvaatimukset on esi-
tetty, kohdistaa regressivaatimuksen myyjdan. Tdlloin vastuunjako myyjén ja kuntotarkastajan
kesken tapahtuu VahL 6:3:n mukaan, joten esimerkiksi myyjén kuntotarkastajan virheen vuoksi
saama liian korkea kauppahinta voidaan siten huomioida korvausméirian jakamisessa myyjin ja

kuntotarkastajan kesken.®!

Stahbergin mukaan on katsottu, ettd ostajan on vaadittava hyvitystd myyjaltd ennen kuin hin voi
esittdd menestyksekkddn korvausvaatimuksen kuntotarkastajalle. Kuntotarkastaja voi joutua vas-
tuuseen ostajan maksamasta virheen aiheuttamasta ylihinnasta, jos myyji osoittautuu varattomak-
si tai hinnanalennuksen perusteet eivit tidyty.5 Niin voi kiydi esimerkiksi silloin, kun kohteesta
paljastuva salainen virhe ei ole niin merkittdvd ettd myyja joutuisi virhevastuuseen. Jos myyjan
vastuulla oleva virhe maédrittéisiin suoraan kuntotarkastajan korvattavaksi, voisi myyjd saada
perusteetonta etua. Kun myyja haastetaan ensisijaisesti riidan osapuoleksi, on tilld mahdollisuus
ndyttdd ostajan olleen tietoinen puutteesta, jota ei kuntotarkastusraportissa ilmene. Tilanne voi
olla ostajan kannalta hankala, jos pelkéstdan myyjiltd on vaadittu korvausta ja pitkidn oikeuden-
kdynnin jilkeen myyja osoittautuu varattomaksi. Kun sitten vaatimukset kohdistetaan kuntotar-

kastusyritykseen, voi olla, ettei yritys ole eniii toiminnassa tai se on varaton."’

Kuntotarkastajan vastuun toissijaisuus vaikuttaisikin olevan perusteltua ehké silloin, kun ostajalle
aitheutunut vahinko on sellaista, joka tulee hyvitetyksi myyjdn maksamalla hinnanalennuksella.

Kaupan jilkeen paljastuneen ja kuntotarkastuksessa huomaamatta jdédneen vian takia myyjén os-

80 Hoffrén 2013b, s. 360- 361.
81 Hoffrén 2013b, s. 342- 343.
82 Stahlberg: Kuntokartoitus.
8 Palo — Linnainmaa 2002, s. 840.
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tajalle maksama hinnanalennus jdisi myyjin ja kuntotarkastajan vilisessd suhteessa myyjin vas-
tattavaksi. Korvauksen kierrittiminen kuntotarkastajan kautta ei siis vaikuttaisi jirkevlti.’* Kor-
vauskanteen esittamistd suoraan lopulliselle vastuunkantajalle puoltaa argumentti takautumisky-
symyksiin liittyvien transaktiokustannusten vilttimisestd.®® Kéytinndssi olisi kuitenkin hanka-
laa, jos kuntotarkastajalta korvausta vaadittaessa jouduttaisiin aina pohtimaan, onko kyse sellai-
sesta virheestd, josta myyjd vastaa. Lisdksi pitdisi olla médritelty se, milloin on kyse tilanteesta,
ettd myyjd on siind méérin estynyt korvauksen suorittamiseen, ettd kuntotarkastajan vastuu aktu-
alisoituisi. Perusteltua vaikuttaisi siis olevan seurata pddsdantod, jonka mukaan kahdella vastuu-

velvollisella on solidaarinen yhteisvastuu.®¢
3.4 Kuntotarkastus ja salainen virhe

Salainen eli piilevd virhe on sellainen kaupan kohteessa oleva vika tai puute, josta ostaja ja myyja
eivit ole tienneet ennen kaupantekoa ja josta heidédn ei pitdnytkdén tietdd. Talloin myyjé on tayt-
tanyt selonotto- ja tiedonantovelvollisuutensa ja ostaja tarkastusvelvollisuutensa asianmukaisesti.
Piilevi virhe tulee ilmi ostajan kaupan jilkeen suorittamassa jilkitarkastuksessa.®” Kuntotarkastus
ei voi vaikuttaa piilevén virheen arviointiin. Jos kyseessd olevasta viasta tai puutteesta olisi mai-
ninta kuntotarkastusraportissa, katsottaisiin sen tulleen ainakin kuntotarkastuksen tilaajan tietoon.
Voi olla, ettd vaurio jaa kaupan osapuolille piilevéksi, koska se ei paljastu virheellisessd tai puut-
teellisessa kuntotarkastuksessa. Télloin tarkastuksen tilaaja voi vaatia tarkastajan virheestddn
vastuuseen. Tulkinnanvaraista tosin on, milloin vaurion katsotaan ilmoitetun tarkastusraportissa.
Lausunnossa voidaan mainita jokin olosuhde, mika viittaa siihen, ettd vaurioita saattaa olla ole-
massa. Kyseessd ei ole endd piilevd virhe, mikili tdméan jilkeen ilmenee kosteusvaurio, joka on

tavanomaisessa ja tunnetussa syy-yhteydessi mainittuun olosuhteeseen. 5

MK 2:17.2:n mukaan salaisen virheen perusteella ostaja voi vaatia hinnanalennusta tai kaupan
purkua, mutta ei vahingonkorvausta. Kuntotarkastusraportti vaikuttaa kuitenkin sithen, minkélai-
sessa kunnossa ostaja voi odottaa kiinteiston olevan. Raportin perusteella ostaja voi varautua sii-
hen, ettd joutuu mahdollisesti tekemééin korjauksia kiinteistoon. Télld on merkitysta siithen, pide-

tddnko vasta kaupan jilkeen ilmenevid puutteita merkittdvind. Salainen virhe on MK 2:17:n mu-

8 Hoffrén 2013b, s. 346- 347.
85 Hemmo 1998, s. 284- 285.
86 Hoffrén 2013b, s. 347.
87 HE 120/1994 vp, s. 51. Niemi 2002, s. 314- 315, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 128 ja s. 146 ja Kyllistinen
2010, s. 291.
88 Koskinen 2004, s. 179- 181.
23



kaan kyseessd vain, jos kiinteistd poikkeaa merkittdvésti siitd, mitd voidaan perustellusti edellyt-
t44.8° MK 2:17.1:n mukaan kiinteiston tulee olla ominaisuuksiltaan sellainen kuin on sovittu tai
muutoin siind on laatuvirhe. Sovittua maakaaren esitdiden mukaan on kauppakirjaan merkityt ja
vapaamuotoisesti sovitut seikat. Sovituksi pitdd tulkita vain nimenomaisesti sovitut seikat. Kunto-
tarkastusraportti ei vaikuta sithen mité on sovittu, jos raportin merkityksesti ei ole nimenomaises-
ti sovittu. Vaikka kauppakirjassa olisi viittaus raporttiin tai raportti olisi liitetty kauppakirjaan, ei
sen koko siséltdd voida ilman nimenomaista sopimusehtoa pitdd osana sopimusta silld tavalla,
ettd kaikki puutteet, joita siind ei ole mainittu, tulkittaisiin sopimuksenvastaisuudeksi. Ostaja ja
myyja voivat sopia, ettd kaupan kohteessa on vain kuntotarkastusraportissa ilmenevit puutteet.
Talloin myds virhe, joka muuten arvioitaisiin salaisena, arvioidaan nyt sopimuksenvastaisuutena.

Niin ollen ostajalla on oikeus my®s vahingonkorvaukseen myyjilti.”

Jos kiinteistOssd todetaan salainen virhe, eikd kuntotarkastaja ole vahingonkorvausvastuussa, voi-
daan virheestd aiheutuvat kustannukset jakaa myyjén ja ostajan kesken. Vahingonkorvaus myy-
jélté ei ole mahdollista piilevin virheen perusteella, joten ostajan kannettavaksi jddvit ne kustan-
nukset, joita ei hinnanalennukseksi huomioida.’! Jos piilevi virhe on jiinyt havaitsematta kunto-
tarkastajan huolimattomuuden takia, lienee kuntotarkastajalla vahingonkorvausvelvollisuus myos

ndiden kustannusten osalta.
4 Kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu toimeksiantajaa kohtaan
4.1 Sovellettava normisto

Lainsddadidnnodssd on eri sopimustyyppejd koskevaa pakottavaa sdéntelyd, jonka tarkoituksena on
usein suojata sopimussuhteen heikompaa osapuolta. Kuluttajan katsotaan olevan heikommassa
asemassa elinkeinonharjoittajana toimivaan sopimuskumppaniinsa, joten kuluttajan asemaa ku-
luttajasopimuksen osapuolena suojataan lailla.”? Kuntotarkastusta ei ole erikseen siidelty laissa,
joten siithen voitaneen soveltaa KSL 8 luvun kuluttajapalveluksia koskevia sddnt6ja. Laki koskee
lahinnd korjaus- ja valmistuspalveluksia, ja lain esitdistd ilmenee, ettei luvun sddnndksia ole sel-
vistikddan muotoiltu tarkastustoimintaa silmélld pitden. Sddnndkset toimeksisaajan korvausvas-
tuusta sopivat kuitenkin hyvin myds kuntotarkastuksiin, ja vaikka katsottaisiin, ettei KSL 8 lukua

voida suoraan soveltaa kuntotarkastuksiin, voidaan sitd Hoffrénin mukaan kuitenkin soveltaa pit-

8 Hoffrén 2011, s. 268- 2609.
% Hoffrén 2011, s. 264- 265.
1 Hoffrén 2011, s. 273.
92 Wilhelmsson 1995, s. 7.
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kalti analogisesti. Yleensd ne kuntotarkastajan kohdalla johtaisivat samanlaiseen lopputulokseen
kuin yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet, jotka tulevat sovellettavaksi silloin, kun soveltuvaa
lainsdAdantdd sopimustyypille ei 16ydy.”* Stihlbergin mukaan palveluksiin, joita KSL 8 luku ei
koske, voidaan soveltaa erditi yleisid periaatteita.®* Vaikka Hoffrén pitdd kuluttajansuojalain so-
veltumista mahdollisena, toteaa hin, ettd kuntotarkastajan vastuu suhteessa toimeksiantajaansa on
tavanomaista sopimusvastuuta, joka mairiytyy yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mu-

kaisesti.”

Kuluttajansuojalain soveltuminen kuntotarkastajan vastuuseen toimeksiantajaansa kohtaan vai-
kuttaa kuitenkin varsin yleisesti oikeuskirjallisuudessa ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisukay-
tinndssd hyviksytyltd®®. Lisiksi KH-ohjeessa kerrotaan kuntotarkastajan vastuun méirdytyvin
kuluttajansuojalain mukaan. Néin ollen tdssé tarkastellaan vastuun muodostumista kuluttajansuo-
jalain mukaisesti. Kuluttajansuojaan sovelletaan myos muita lakeja, esimerkiksi oikeustoimilakia
erityisesti sopimuksen syntymisen ja pitemittdmyyden osalta®’. Kuluttajansuojalain sidinnokset
eiviat KSL 12:1b:n mukaan ole esteend sille, ettd vahingon kérsinyt vaatii korvausta vahingonkor-

vauslain, tuotevastuulain tai muun lain nojalla.”®
4.2 Palveluksen virhe vastuuperusteena

KSL 8:12:n mukaan kuntotarkastuksessa on virhe, jos se ei sisdlloltddn, suoritustavaltaan ja tu-
lokseltaan vastaa sitd, mitd voidaan katsoa sovitun. Kuntotarkastus on suoritettava ammattitaitoi-
sesti ja huolellisesti, tilaajan edut huomioon ottaen ja palveluksen tulee vastata laissa, asetuksessa
ja viranomaisen péditoksessd asetettuja vaatimuksia. Todistustaakka siité, ettd palvelus on suori-
tettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti on toimeksisaajalla. Palveluksessa on KSL 8:13:n mukaan
myos virhe, jos se el vastaa niité tietoja, jotka kuntotarkastaja on antanut palveluksen sisallosti
tai suorituksestaan tai muista palveluksen laatua tai hyviksikdyttod koskevista seikoista palvelus-
ta markkinoitaessa tai muuten ennen sopimuksentekoa ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen
tilaajan paitoksentekoon. Sama koskee tietoja, jotka on annettu palvelusta suoritettaessa. KSL

8:14:n mukaan toimeksisaajan tulee ilmoittaa tilaajalle, mikali selvida, ettei palvelus ole tilaajalle

93 Hoffrén 2013b, s. 336- 337. KSL 8 luvun soveltamisalasta myds Ammili 2006, s. 7.

% Stahlberg 2000, s. 19- 20, tihén viittaa myds Ammili 2006, s. 25.

% Hoffrén 2013b, s. 360.

% muun muassa Koskinen 2004, s. 165, Falkenbach 2006, s. 31 ja Palo — Linnainmaa 2002, s. 847 ja KVL:n ratkai-
sut 27.09.2001 (00/37/900), 27.09.2001 (00/37/856) ja 26.10.2004 (02/81/3243).

97 Ammali 2006, s. 9.

9% Ammald 2006, s. 343.
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tarkoituksenmukainen. Tilaajalle tulee kertoa toimenpiteen epdvarmuustekijat, jotta hdn voi arvi-
oida kannattaako tillainen tarkastus teettdd. Tilaajaa tulee my0s opastaa eri menetelmisti ja siité,

miten luotettavia selvityksié niillé on saatavissa.

Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa 27.09.2001, 00/37/899 kiinteistonkauppaa varten tehdys-
sd kuntotarkastuksessa oli virhe. Tarkastuksessa ei ilmennyt merkittdvid kosteusvaurioita, mutta
kaupan jdlkeen talossa huomattiin niin merkittdvit vauriot ettd kauppa purettiin osapuolten toi-
mesta. Vaurioiden perusteella rakenteet olivat olleet alttiina vedelle pitkédén, jo tarkastuksen ai-
kaan. Kuntokartoittaja ei ollut voinut kayttamillddn tutkimusmenetelmilld havaita tdllaisia vauri-
oita, joten koko tutkimus oli jdényt tilaajalle hyddyttoméksi. Tutkimuksen katsottiin my0s anta-
neen kohteen kunnosta virheellisen kuvan, jonka perusteella ostajat olivat sitoutuneet kauppaan.
Kuluttajavalituslautakunta suositti, ettd kuntotarkastaja palauttaa tarkastusmaksun ja korvaa

kauppakirjan ja kaupan purkusopimuksen laadinnasta ja kaupanvahvistuksesta aiheutuneet kulut.

Helsingin hovioikeuden tapaus 6.6.2001, S 00 /1780 koski korjaussuunnitelman laatimista havai-
tun vesivuodon takia. Tapaus ei koske varsinaista kuntotarkastusta, mutta tilanne on mielenkiin-
toinen my®s kuntotarkastuksen kannalta®. Vuonna 1995 tehdyn toimeksiannon siséltdni oli kor-
jaussuunnitelman laatiminen saunan lattiakaivossa havaitun vesivuodon korjaamista varten. Yhti-
on tehtdviin kuului liséksi korjaustoiden valvonta. Vuonna 1998 havaittiin lattiavaurioita, ja kiin-
teistdn omistajat vaativat kardjdoikeudessa, ettd insinddritoimisto velvoitetaan korvaamaan kor-
jauskustannukset, suunnitelu- ja valvontakustannukset, asumisen haitan sekd asianosais- ja oi-
keudenkdyntikuluja. Kérdjdoikeuden mukaan kyse oli siitd, olisiko korjaussuunnitelman laatijan
tullut havaita, ettd alkuperdinen lattiarakenne oli silld tavalla virheellinen, ettei korjaussuunnitel-
man mukainen korjaus tulisi johtamaan kestidvéédn lopputulokseen. Néaytetyksi tuli, ettd syy vau-
rioihin oli alkuperdisessd lattiarakenteessa. Korjaustoimenpiteiden yhteydessé lattiaa ei ollut pu-
rettu niin syvélle, ettd raudoituksen puute olisi tullut ilmi. Kérdjdoikeuden mukaan insinddritoi-
miston ei osoitettu menetelleen silld tavoin virheellisesti tai huolimattomasti, ettd se olisi ollut

velvollinen korvaamaan vuonna 1998 sattuneiden vaurioiden korjaamisen.

Hovioikeuden mukaan virheiden havaitseminen olisi edellyttdnyt lattian aukaisemista. Insindori-
toimisto oli tarkastanut lattian siltd osin kuin se pdillisin puolin oli mahdollista, eikd lattian au-
kaisemiseen tai muuten tarkempiin selvityksiin ollut ilmennyt tarvetta. Ei mydskdén ollut niytet-

ty, ettd toimeksiannon yhteydessa olisi kdyty keskustelua lattialaattojen irtoamisesta tai ettd insi-

9 Ks. Palo — Linnainmaa 2002, s. 829.
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nooritoimiston olisi tullut laattojen irtoaminen havaita. Ndin ollen myoskddn laattojen osalta ei

toimistolla katsottu olleen aihetta tarkempiin tutkimuksiin. Kérdjdoikeuden tuomiota ei muutettu.
4.3 Virheen seuraamukset

Sopimusperusteista korvausvastuuta tarvitaan tilanteissa, joissa sopimuspuoli ei tdytd sopimus-
velvoitettaan asianmukaisesti. Suoritusvirhetapauksissa virheen korjaaminen ja hinnanalennus
ovat usein ensisijaisia vahingonkorvaukseen ndhden. Vahingonkorvaus on kuitenkin usein ainoa
keino, jolla voidaan korvata sopimuskumppanille aiheutuneita ylimaardisid kustannuksia ja vélil-
lisid vahinkoja.!’ Vahingonkorvausta koskeva lisivaatimus voidaan esittii myos hinnanalennuk-
sen yhteydessd. Vahingonkorvauksella tarkoitetaan positiivisen sopimusedun eli tdyttdmisedun
korvausta, jonka seurauksena vahingonkirsijdn tulee pédsté siihen taloudelliseen asemaan, johon

tdma olisi sopimuksen tiyttimiselld passsyt.'%!

Virhetilanteessa tilaajalla on KSL 8 luvun 7-10 §:n mukaan oikeus pidéttyd palkkion maksusta,
vaatia virheen oikaisua, hinnanalennusta, sopimuksen purkua tai vahingonkorvausta. Maksusta
pidittyminen rajoittuu virhettd vastaavaan maarddan. Tilaajalla on oikeus vaatia, ettd kuntotarkas-
taja tdydentdd raporttia tai antaa uuden raportin mahdollisen lisdtarkastuksen jdlkeen. Kuntotar-
kastajalla ei ole tdhdn velvollisuutta, jos siitd aiheutuisi hédnelle kohtuuttomia kustannuksia tai
kohtuutonta haittaa. Vaikka tilaaja ei vaatisi oikaisua, on kuntotarkastajalla sithen oikeus, mikéli
hin viipymittd virheilmoituksen saatuaan sen tarjoutuu tekeméén. Kuluttajalla on oikeus kieltdy-
tya oikaisusta, jos hinelle siitd aiheutuisi olennaista haittaa tai vaaraa siitd, ettd hianelle aiheutuvat
kustannukset jdisivdt korvaamatta tai hinelld on muu erityinen syy kieltdytyé. Jos kuntotarkastaja
ei pysty korjaamaan virhettéén tai ei tee sitd kohtuullisessa ajassa reklamaation saatuaan, on tilaa-
jalla oikeus hinnanalennukseen. Sopimuksen purku on mahdollinen, jos muuta ei tilaajan kannal-
ta voida pitdd kohtuullisena. Sopimuksen purku voi tulla kyseeseen myds ennakoidun sopimus-

rikkomuksen kohdalla.

KSL 8:10:ssd ja 8:20:ssd sdddetddn vahingonkorvauksesta. Vilittomistd vahingoista toimeksisaa-
ja vastaa aina, vilillisistd vahingoista vain tuottamuksen perusteella.!’” Vahinkolajien erottami-

sella on yleensd merkitysté, koska korvausvastuu mééraytyy siitd riippuen, onko vahinko véliton

10 Hemmo 2002, s. 185.
101 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 262. Téstd myds Hemmo 2002, s. 195. Negatiivisen sopimusedun
korvaamisella tarkoitetaan sopimuksen valmistelutoimiin tai pateméttomain sopimukseen liittyvaa vastuuta., jolla
vahingonkaérsijd saatetaan sithen asemaan, jossa hén olisi ollut ilman sopimuksen valmistelua.
102 Halila-Hemmo 2008, s. 116.
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vai vilillinen. Vililliset vahingot onkin lueteltu KSL 8:10.3:ssd. Vilillisen ja vélittdomén vahin-
gon erottelulla ei kuitenkaan kuntotarkastajan vastuun osalta ole suurta merkitystd, koska kunto-
tarkastuksen virhe esiintyy juuri tarkastajan huolimattomuutena, jonka vuoksi vaurioita tai puut-
teita jad havaitsematta. Huolimattomasti toiminut tarkastaja joutuu siis korvaamaan koko tilaajal-
le tarkastajan virheestd aiheutuneen vahingon. Lopputulos on sama kuin yleisten sopimusoikeu-
dellisten periaatteiden mukaan.'® Jaottelua vilittdmiin ja vilillisiin vahinkoihin voidaan kuiten-
kin kéyttdd hyodyksi korvauskelpoisia vahinkoja tunnistettaessa. Laissa luetelluista vélillisista
vahingoista kohde-esineen kéyttohyodyn olennaisella menetykselld tarkoitetaan lain esitdiden
mukaan esimerkiksi kodinkoneen tai pesukoneen kdyton estymistd. Tarkoitus on korvata sopi-
musrikkomuksen vuoksi aitheutunutta konkreettista haittaa kuluttajan tavanomaisessa eldméssa.
Oletettavasti kdyttohyodyn menetyksesti ja haitasta tuomittavat korvaukset jadvat melko pienik-

Si.104

Kuntotarkastuksen virheestd aiheutunee ostajalle helpolla juuri sellaista vahinkoa, joka haittaa
tavanomaista eldméd. Jos asunnosta kaupan teon jélkeen paljastuu mittavaa remontointia ja asu-
misjdrjestelyjd vaativa puute, voisi tilanteessa ajatella olevan kyse juuri lain tarkoittamasta esi-
neen kédyttdhyodyn olennaisesta menetyksestd. Jos kuntotarkastus olisi suoritettu vaadittavalla
huolellisuudella, olisi puute siind tullut ilmi ja ostaja olisi sen osannut ottaa huomioon kauppaa
tehdessdin ja asumisjdrjestelyjd suunnitellessaan. Jos ostaja joutuu paljastuneen vian takia hank-
kimaan esimerkiksi sijaisasunnon remontin ajaksi, atheutuu siitd myos konkreettisia kuluja muun
muassa sijaisasunnon vuokran ja muuttokulujen merkeissd. Muuta kuntotarkastuksesta johtuvaa
vilillistd vahinkoa voi olla myds tulon menetys, joka aiheutuu sopimusrikkomuksen tai siitd joh-
tuvien toimenpiteiden vuoksi tai vahinko, joka johtuu muuhun sopimukseen perustuvasta velvoit-

teesta.

Ratkaisussa KVL TI 25.3.1999, 98/37/21, kuluttajavalituslautakunta katsoi, etté tilaajalle oli ai-
heutunut tulon ja kédyttohyodyn menetystd kosteusmittausyrityksen huolimattoman toiminnan
johdosta ja suositti kosteusmittausyritystd korvaamaan vahingot. Tapauksessa myyjét olivat saa-
neet asunnostaan ostotarjouksen, jonka ehtona oli kosteusmittaus, jossa ei ilmene kosteutta. Osta-
jat vetdytyivdt kaupasta, koska saadun lausunnon mukaan yksi seiné oli todenndkdisesti laho ja

sen koolaukset olivat pudonneet. Seindn purettuaan myyjdt totesivat, ettei siind ollut kosteutta.

103 Hoffrén 2013b, s. 340.
104 Halila-Hemmo 2008, s. 118- 120. HE 360/1992, s. 11. Ratkaisu KRL 13.11.2002, 01/36/1847 on esimerkki pie-
nestd kdyttohyddyn olennaisen menetyksen korvauksesta.
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Asunto saatiin myytyéd uusille ostajille, mutta pienempdin kauppahintaan. Myyjat vaativat kos-
teusmittausyritystd korvaamaan tarjousten erotuksen sekd hyvitystd pesutilojen kdyttohyodyn
menetyksestd. Lautakunta piti puutteena sitd, ettid kosteuskartoituksen tulos oli annettu pelkistdin
suullisena. Korjaustarvetta oli arvioitu, vaikka tosiasiassa rakenteet olivat virheettoméassa kunnos-
sa. Johtopééitds oli sillédkin perusteella virheellinen, ettd pintakosteusmittauksella ei voida osoittaa
rakenteen sisdistd piilevdd mikrobivauriota. Lautakunta katsoi myo0s jddneen ndyttdmaittd, etti
tilaajalle olisi kerrottu mittauksen luotettavuutta koskevista varaumista. Suorituksessa oli virhe,
joka johtui toimeksisaajan huolimattomuudesta. Yrityksen olisi pitdnyt suhtautua mittaustulok-
seen kriittisesti, koska vdhdn aikaisemmin tehdyssd mittauksessa ei kosteutta ollut todettu. Yri-
tyksen on myds tdytynyt ymmaértdd, ettd mittaustulos voi vaikuttaa asunnosta tehdyn ostotarjouk-

sen sitovuuteen.

Vahingonkorvausta ei voida rajoittaa palveluksesta maksetun korvauksen suuruuteen sopimuksel-
la. KSL 8 luvun sddnnokset ovat pakottavia, joten niistd ei voida poiketa tilaajan vahingoksi.
Niéin ollen esimerkiksi tilaussopimuksessa oleva vahingonkorvausvelvollisuutta rajoittava lause-

ke on pateméton.

Kuluttaja voi KSL 8:16:n mukaan menettdd oikeutensa vedota virheeseen, jos hédn ei reklamoi
kohtuullisessa ajassa siitd, kun on virheen havainnut tai hianen olisi se tullut havaita. Kohtuullisen
ajan vaatimusta ei kuitenkaan ole, jos kuntotarkastaja on menetellyt torkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti, tai jos virhe perustuu siihen, ettd palvelus ei vastaa terveyden
tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sddnnoksissd tai médrdyksissd asetettuja vaatimuksia.
Kohtuullisen ajan vaatimusta ei myoskdin sovelleta, jos palveluksen tulos on muuten terveydelle
tai omaisuudelle vaarallinen. Kuluttajavalituslautakunta on katsonut, ettd viisi kuukautta virheen

havaitsemisen jidlkeen tehty reklamaatio on myo6hastynyt (KVL TI 25.3.1999, 98/37/698).

Kuntotarkastajan palkkiosta on ollut useita riitatapauksia kuluttajavalituslautakunnassa. Palkkion
mitoittamisesta sdddetddan KSL 8:23:ssd. Ellei kuntotarkastuksen hinnasta ole sovittu, tulee kulut-
tajan maksaa hinta, joka on kohtuullinen ottaen huomioon palveluksen sisélto, laajuus, laatu, ta-

loudellisesti tarkoituksenmukainen suoritustapa sekd muut olosuhteet.

KSL 8:1:ssd madritellystd soveltamisalasta johtuen vain kuntotarkastuksen tilaajalla on oikeus
tdmén luvun mukaisiin oikeussuojakeinoihin, joten toimeksiantajan vastapuoli ei voi niitd hyo-

dyntaa.
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Kun tyontekijdnd toimiva kuntotarkastaja on aiheuttanut vahingon ty6td tehdessdén virheelld tai
laiminly6nnilld, vahingonkorvauksesta vastaa kuntotarkastusyritys isdénndnvastuun nojalla. Toi-
minimelld toimiva kuntotarkastaja vastaa henkilokohtaisesti vahingonkorvausvelvoitteista, ja
avoimen- ja kommandiittiyhtién vastuunalaiset yhtidmiehet ovat yhtién ohella vastuussa.'®’
Tyontekijan korvausvastuu méédrdaytyy VahL 4:1:n perusteella. Kuntotarkastuksen virheen joh-
dosta vahinkoa kérsineen ostajan tai myyjan tulee siis korvausta vaatiessaan kdintya kuntotarkas-

tusyrityksen puoleen.
4.4 Myoétavaikutus korvausmairié alentavana tekijani

KSL 8:30:ss4 sdddetddn vahingon rajoittamisesta ja vahingonkorvauksen sovittelusta tilanteessa,
jossa kuluttajapalvelukseksi lukeutuvan suorituksen virheestd aiheutuu vahinkoa. Lainkohdan
mukaan vahinkoa kirsivin sopijapuolen on ryhdyttdvd kohtuullisiin toimenpiteisiin vahinkonsa
rajoittamiseksi, ja jos hdn laiminly6 tdmén, saa hin itse kérsid vastaavan osan vahingosta. Vahin-
gonkorvausta voidaan myos sovitella, jos se osoittautuu kohtuuttomaksi, kun otetaan huomioon
sopimusrikkomuksen syy, vastapuolen mahdollinen myoétavaikutus vahinkoon, sopijapuolten
varallisuusolot, tavaran hinta, vahingon aiheuttajan mahdollisuudet ennakoida ja ehkdistd vahin-

gon syntyminen sekd muut seikat.

Jos vahingonkirsijéd ei varallisuusasemastaan johtuen voi ryhtyéd rajoitustoimiin, joudutaan poh-
timaan, kumpi osapuoli kantaa riskin tdsti toimenpiteiden estymisestd. Kyseisen sopimussuhteen
erityispiirteet tulee tdlloin ottaa huomioon. On myds huomattava, etti onnistuneet rajoitustoi-
menpiteet vdhentdvdt vahingonaiheuttajan korvausvelvollisuutta, joten intressi toimenpiteiden
onnistumisesta on paljolti hdnen puolellaan. Vahingonkérsijan heikko maksukyky voi myds joh-

tua siiti, ettd varat on kiiytetty rikotuksi tulleeseen sopimukseen.'%

Tapauksessa KVL J 30.8.2001, 00/37/419 todettiin, ettd vauriot itse omalla huolimattomalla ra-
kennusty6lldadn aiheuttanut myyjé ei voinut saada sittemmin tehdyistd korjauksista vahingonkor-

vausta kuntotarkastusyritykseltd, vaikka sekin oli toiminut huolimattomasti.

105 Palo — Linnainmaa 2002, s. 846.
196 Hemmo 2005, s. 318.
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5 Kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan
5.1 Vastuumuodon valinnasta

Joitain oikeuseldmissd ilmenevid vahinkotilanteita ei voida selkeésti asettaa kummankaan vas-
tuumuodon alle. Sopimuksella voi olla vaikutuksia sopimussuhteen ulkopuolelle muihin henki-
16ihin tai ulkopuolisen asema on muutoin sopimuskumppanin kaltainen. Jos ulkopuolinen kérsii
sopimusosapuolen aiheuttamaa vahinkoa, tulee pohdittavaksi, sovelletaanko sopimus- vai ulko-
kontrahdillista vastuuta. Sopimussuhteen kaltainen tilanne on esimerkiksi toimeksiantosuhde,
jossa virhe toimeksiannon suorittamisessa johtaa vahinkoon toimeksiantajan vastapuolelle, joka
ei ole sopimussuhteessa toimeksisaajaan. Jos téllainen tilanne voidaan sijoittaa toiseen vastuu-
muotoon, voidaan soveltaa sen vastuumuodon sdéntdjd. Jos tilanne kuuluu molempiin vastuu-
muotoihin, voidaan periaatteessa soveltaa molempien sdéntdja. Téllaisella niin sanotulla harmaal-
la alueella ei ole sdént6ji, joiden perusteella vastuumuodon valinta tapahtuisi. On myos epésel-
vad, voidaanko jossakin tilanteessa soveltaa osin molempien vastuumuotojen sdéntdjd ja miten

ndiden sdintdjen valinta tapahtuisi.'?’

Jos vahingon korvaamiseen on késilld useita vastuuperusteita, useimmiten vahingonkirsija saa
valita, mihin perusteeseen haluaa vedota. Vastuun ulottuvuus voi olla eri perusteita kaytettdessé
erilainen. Tilanne voi olla myds se, ettd useampi henkild on velvollinen saman vahingon korvaa-
miseen eri perusteella. Vastuun sisédltd ndissd tilanteissa madritellddan tarkastelemalla, mikd on
vahingonkaérsijdn asema eri perusteisten vaatimusten kannalta, ja mikd on vastuussa olevien ase-

ma suhteessa toisiinsa.'%®

Kuntotarkastajan huolimattomuudesta voi aiheutua vahinkoa myds toimeksiantajan vastapuolelle,
johon kuntotarkastaja ei ole sopimussuhteessa. Télldin joudutaan miettimién, vastaako kuntotar-
kastaja tdtd kolmatta kohtaan vahingonkorvauslain vai sopimusoikeudellisten vastuuperiaatteiden
mukaan. Téll4 hetkelld on ndhddkseni mahdollista, ettd kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu
toimeksiantajansa vastapuolta kohtaan perustetaan joko sopimuksen ulkoiseen normistoon tai
sopimusoikeudellisiin vastuuperiaatteisiin. Téstd syystd kdydddn ldpi vastuun muodostuminen
molemmin tavoin. Lopuksi tehddidn yhteenveto siitd, miten vahingonkirsijin asema muodostuu

erilaiseksi siitd riippuen, kumpaan vastuumuotoon tukeutuen korvausta haetaan.

197 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 66- 68.
198 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 86.
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5.2 Vastuu vahingonkorvauslain mukaan
5.2.1 Tuottamus vastuuperusteena

VahL 1:1:ssd sdddetddn, ettd vahingon korvaamiseen sovelletaan tdmén lain sdédnnoksid. Tama
laki ei kuitenkaan koske, ellei tdssd tai muussa laissa toisin sdddetd, sopimukseen perustuvaa tai
muussa laissa sdddettyd korvausvastuuta. Kivivuoren mukaan kyseessd on viistymisperiaate!®’.
VahL 2:1:n mukaan, joka tahallisesti tai tuottamuksesta aiheuttaa toiselle vahingon, on velvolli-
nen korvaamaan sen, jollei siitd, mitd tdssd laissa sdddetdan, muuta johdu. Sopimuksenulkoinen
vastuu kohdistuu ldhinnd sellaisiin vahingollisia sattumuksia aiheuttaviin tekoihin, jotka vaaran-
tavat vahingonaiheuttajan toiminnasta riippumattomia realisoituneita etuuksia, kun taas sopimus-
vastuu suojaa lahinnd sopimusperusteisia odotuksia, jotka eivit ole vield lopullisesti realisoitu-
neet. Sopimuksenulkoisen vastuun kohdalla ei toisen osapuolen aktiivista hyddyttimistd yleensd
vaadita, vaan tulee vain pidittyi aiheuttamasta kielteisii seuraamuksia.!'® Vahingonkorvauslain
perusteella voi siis korvausta hakea henkild, joka on kédrsinyt vahinkoa kuntotarkastajan tahalli-
sesta tai tuottamuksellisesta menettelystd ja joka ei ole kuntotarkastajaan sopimussuhteessa. Tuot-
tamusvastuuta pidetddn oikeuskirjallisuudessa vakiintuneesti virheellisesti toimineeseen kohdis-

tuvana korvausvastuuna.'!!

Tuottamusvastuun perustava teko voi olla positiivinen toimenpide tai erityisen oikeudellisen vel-
vollisuuden laiminlydnti'!?. Tuottamus arvioidaan normi- tai riskiperusteisesti. Jos toimintaohje
16ytyy laista, muusta oikeudellisesta normildhteestd tai yksittdistd elaméinaluetta koskevasta sdin-
telystd, on tuottamuksen arviointi normiperusteista. Tiettyd eldménaluetta koskeva sdéntely voi
olla toimialan sisiisti ohjeistusta tai yleisesti noudatettua kiytéintod.' !> Normeissa voidaan mééri-
telld, mika on kiellettyd tai mitd toiminnalta vaaditaan. Normin noudattaminen luo olettaman sii-
td, ettd toiminta on ollut huolellista. Padsdantoisesti oikeudellisen normin rikkominen on tuotta-
muksellista, jos syy-yhteydessi oleva vahinko aiheutuu eikd vastuunrajoitusperustetta ole kéasilla.
Jos rikottu sdintely ei ole oikeudellista, vaikutus riippuu tuomioistuimen sille antamasta vaiku-
tuksesta ja siitd, katsotaanko sen velvoittavan vahingon aiheuttajaa. Vahingonaiheuttaja ei voi

vedota siihen, ettei olisi tiennyt normin asettamasta vaatimuksesta. Normiperusteisen tuottamuk-

109 Kivivuori DL 1975, s. 270- 271.
110 Hemmo 1998, s. 49.
1 Mielityinen 2006, s. 308.
12 HE 187/1973, 13.
113 Hahto, 2008, s. 16- 17.
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sen pohjana voi olla myds ei-oikeudellinen sddntely, kuten toimialan tai ammattikunnan sisdiset
ohjeistukset, esimerkiksi tilintarkastajan tai asianajajan ohjeet. Velvoitetun ei aina voida olettaa
niistd tietdvin, koska ne eivit vilttimittd ole yleisesti saatavilla.''* Vastuun syntymiseksi kuiten-
kin vaaditaan, ettd henkilo on tiennyt tai hénen olisi pitdnyt tietdd sddntelyn sisdllostd. Sitovuus
tiettyd henkilod tai yhteisdd kohtaan tulee pystyd perustelemaan esimerkiksi ohjeiden tarkoitta-
malla alalla toimimisella tai silld, ettd henkilo on ohjeistuksen antajan tyontekiji tai yhteison ja-

sen. !

Alakohtaisen sddntelyn rikkomisesta seuraa oletus tuottamuksesta, jos sddntelyssd on kayttayty-
misohjeita, jotka on tarkoitettu vahingon vélttdmiseksi. Jos normistoa ei voida pitdd hyvéksytta-
vind standardina vahinkojen vilttdmiseksi, voi menettely olla tuottamuksellista, vaikka se tayttéi-
si normistossa asetetut vaatimukset. Kayttidytymisvaatimus voi perustua myos yleisesti noudatet-
tuun kiytintdon, kuten hyviin kauppatapaan tai hyviin liiketapaan.!'® Alan itsesdéntely voi si-
sdltdd myos yleistd hyviksyttavyyttd korkeampia kriteerejd, joiden nojalla vahingonkorvausoi-

keudellista tuottamusta ei mydskiin ole perusteltua arvioida.!'!”

Jos normia kayttdytymisohjeeksi ei ole, noudatetaan tuottamuksen riskiperusteista arviointia. Se
on yksittdistapauksellista harkintaa, ja vaadittava huolellisuuden taso vaihtelee toimintaymparis-
tostd ja vahingonaiheuttajasta riippuen. Tuottamusstandardi mukautetaan siis tilanteeseen ja toi-
mijaryhmédén. Tilanteen seikat vaikuttavat esimerkiksi sithen, oliko vahinko ennakoitava ja min-
kilaiset mahdollisuudet olisi ollut vilttid vahinko.!'® Tuottamuksen toteaminen vaati sen pohti-
mista, millaiseen menettelyyn on syytd liittdd korvausvastuu. Riskiperusteisessa tuottamusarvi-
oinnissa otetaan huomioon muun muassa vahinkoriskin todennikdisyys, potentiaalisen vahingon
suuruus, toiminnan luonne ja silld tavoiteltavat hyodyt sekd vahingon vilttdmisen mahdollisuudet
ja siitd aiheutuvat kustannukset.!'” Tuottamusta ei ole, jos etukiiteen tarkasteltuna ei toiminnasta
olisi voitu arvioida aiheutuvan vahinkoa tai riski aiheutumiseen olisi ollut todella pieni. Myos-
kiisn vihiinen riskin kasvattaminen ei ole tuottamuksellista.!?® Asiantuntijoille asetettu standardi

alaan liittyvissd asioissa on tiukempi kuin arkieliméssd noudatettavaksi edellytetty standardi

114 Hahto 2008, s. 71- 73. Ks. myds Hemmo 2002, s. 25, jonka mukaan toimintavaatimusten méérittely normissa voi
toimia myds defenssiperusteena, silla korvausvaatimuksen kohde voi vedota menettelynséd norminmukaisuuteen.
5 Hemmo 2001, s. 474.
116 Hahto 2008, s. 73- 74.
17 Tiilikka 2007, s. 254.
118 Hahto 2008, s. 75.
119 Hahto 2008, s. 69.
120 Hahto 2008, s. 29.
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yleensd. Vaatimustasoon eivit vaikuta arvioitavan ominaisuudet ja luonteenpiirteet, kuten &lyk-
kyys, harkitsemattomuus, kokemattomuus, huolellisuus tai tydntekijin ammattitaidon taso.'?!
Asiantuntijoilta edellytettdvd huolellisuus mitoitetaan sen perusteella, minkélaiset menettelytavat

samoissa tehtivissi toimivilla on ja minkilaisia odotuksia heidin toimintaansa kohdistuu.'??

Normi- ja riskiperusteisessa arviointitavassa ei yleensd tosiasiallisesti ole selkedd eroa, koska
normit ovat usein tulkinnanvaraisia tai oikeudellista harkintaa sisdltdvid. Ellei sdéntelystd kdy
ilmi edellytetty toimenpide tai jokin saavutettava raja-arvo, normin rikkomista on arvioitava osin
samoin kuin riskiperusteisessa arvioinnissa. Harkinnanvaraisessa tilanteessa on otettava huomi-
oon se, ettei varautumista ennakoimattomaan vahinkoon voida edellyttid.'?* Yleisimmin termi-
nologian mukaan tuottamus siséltdé tahallisuuden ja huolimattomuuden. Tuottamuksen asteeseen
joudutaan ottamaan kantaa yleensi vain silloin, jos tdlle on nimenomaista merkitystd annetta lais-
sa tai vakuutusehdoissa.!?* Tuottamuksen aste voi vaikuttaa esimerkiksi siihen, onko kisilld va-
hingonkorvauslain vaatimia erityisen painavia syité, jotta puhdas varallisuusvahinko olisi kor-

vauskelpoinen.'?®

Kuntotarkastajan huolellisuutta joudutaan arvioimaan sekd normi- ettd riskiperusteisesti. Kunto-
tarkastusohje ei ole oikeudellisesti velvoittava, joten sitd arvioitaneen toimialan tai ammattikun-
nan sisdisend ohjeistuksena. Tuottamuksellisena eli huolimattomana voidaan siis pitdd esimerkik-
si yleisesti hyvéksyttyjen toimintaperiaatteiden vastaista menettelyd. Kuntotarkastuksen huolelli-
suutta arvioidaan sen perusteella, mitd rakennusalan ammattilaiselta voidaan edellyttdd, eli ra-
kennusalan méérdysten, ohjeiden ja hyvédn rakennustavan tietimyksen hallintaa. Kuntotarkastus
on tehtdvd KH-ohjekorttien mukaan. Suorituksen asianmukaisuutta verrataan siithen, miten joku
muu huolellinen ja ammattitaitoinen tarkastaja olisi menetellyt. Kuntotarkastusraportin sisallolla
on suuri merkitys vastuun syntymisen suhteen. Maallikon on ymmarrettéva raportin perusteella,

mitd vikoja, puutteita ja riskejé tarkastuksessa on havaittu. Kuntotarkastuksesta johtuvat vahingot

121 Hahto 2008, s. 76. Kiyttiytymisstandardin arvioinnista ks. myds Mielityinen 2006, s. 314- 315.
122 Hemmo 2002, s. 25.
123 Hahto 2008, s. 84.
124 Hemmo 2002, s. 17- 18.
125 Hahto 2008, s. 99. Ks. myds Saxen 1975, s. 73- 74, 77. Saxenin mielestd taloudellisen vahingon on oltava péa-
sadntdisesti korvattava silloin, kun se on tahallisesti aiheutettu, tai kun vahinko on ollut todennékéinen ja se on ai-
heutettu huomattavan epilojaalilla teolla.
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eivit yleensd ole yhteydessd henkil6- tai esinevahinkoon, eli ne ovat VahL 5:1:n mukaisia puhtai-

ta varallisuusvahinkoja.'2°

Ostajan suora vaatimus myydyn tavaran tarkastajaa kohtaan sopimuksenulkoisen vastuun nojalla
on Hemmon mukaan ongelmallinen juuri VahL 5:1:n erityisen painavien syiden vaatimuksen
takia.'?’ Tillaisena erityisen painavana syyni on oikeuskdytinnossi ja -kirjallisuudessa pidetty
hyvén tavan vastaisuutta, joka voi ilmetd esimerkiksi jonkin elinkeinonalan sisdisten tapaohjeiden

tai kirjaamattomien menettelymuotojen rikkomisena'?®

. Hovioikeus onkin kuntotarkastajan tuot-
tamusta ja erityisen painavien syiden késilld oloa arvioidessaan ottanut huomioon, ettei tarkastus-

ta oltu suoritettu KH- ohjeiden mukaisesti.

Pohjois-Savon kirdjdoikeuden kesélld 2011 antaman ratkaisun mukaan myyty talo ei ollut lain-
kaan sellainen kuin oli sovittu. Kuntotarkastajan olisi pitdnyt havaita selvdsti ndkyvit puutteet,
kuten yldpohjan kosteus- ja homevauriot. Tarkastaja oli my6s unohtanut merkitd raporttiin, etta
viemdriputki paittyy ullakolle. Myyja ja vilittdjd olivat antaneet virheellisté tietoa talosta. Kéra-
jdoikeus tuomitsi myyjén ja valittdjain maksamaan 260 000 euron kauppasumman ostajalle, kun-

totarkastajan tuli osallistua korvaukseen 25 000 eurolla.

My6hemmin hovioikeus korotti kuntotarkastajan korvauksia ratkaisussa Itd-Suomen HO
29.5.2012, S 11/712. Tuomion mukaan kuntotarkastaja on yhteisvastuussa myyjén ja kiinteiston-
valittdjan kanssa 260 000 euron summasta. Hovioikeuden jisenistd yksi oli erimieltd eikd olisi
halunnut korottaa kéardjdoikeuden kuntotarkastajalle tuomitsemaa 25 000 euron maksukattoa.
Myyjé, vilittdja ja kuntotarkastaja velvoitettiin my0s korvaamaan ostajalle 18 000 euroa muutto-,
lisdasumis- ja muita kuluja. Hovioikeuden mukaan kuntotarkastajan olisi tullut havaita rakennus-
virheet ilman rakenteiden purkamista, tehtidviensd edellyttimillda ammattitaidolla. Tarkastaja ei
mydskddn ollut toiminut KH-ohjekortin mukaisesti eikd noudattanut hyvid kuntotarkastustapaa.
Vastuu asetettiin vahingonkorvauslain perusteella ja katsottiin, ettd puhtaan varallisuusvahingon
korvaamiselle on erityisen painavat syyt. Téhén vaikutti kuntotarkastajan menettelyn moititta-
vuus ja kuntotarkastuksen tarkastajan tiedossa oleva merkitys ostajille. Kuntotarkastaja oli toimi-
nut virheellisesti tavalla, jonka seurauksena ostaja oli tehnyt kaupan puutteellisen informaation

varassa.

126 Palo — Linnainmaa 2002, s.855- 856.

127 Hemmo 1998, s. 300.

128 Hemmo 1998, s.72- 73, Kaivola — Nybergh — St&hlberg 1993, s. 421 ja esim. KKO 1991:79.
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Hovioikeus arvioi vastuuta suhteessa ostajiin asiantuntijan vastuuna suhteessa sivulliseen, jossa
sopimuksenulkoinen vastuu voi syntyi, jos asiantuntija vélittomaisti loukkaa sivullisen varalli-
suusasemaa. Korvausvastuun syntyminen edellyttda vahintdin, ettd asiantuntija voi melko selvés-
ti havaita sivullisen intressin toimeksiantoon ja sen vahinkoriskin, joka sivulliselle syntyy toi-
meksiannon suorittamisessa tapahtuneesta virheestd. Kuntotarkastaja oli tiennyt, ettd hianen lau-
suntoa kiytetddn kaupassa, niinpa hinen on tdytynyt ymmartii, ettd lausunnon sisdllollad voi olla
ratkaiseva merkitys kaupan syntymiselle. Hinen menettelynsd oli vaikuttanut siihen, ettd ostajat

olivat erehtyneet kaupan kohteen kunnosta.

Ratkaisussa KVL 27.2.2001, 99/81/2542 (J) on vastuuta myds arvioitu vahingonkorvauslain pe-
rusteella. Kiinteiston myyjdt olivat tilanneet kuntotarkastuksen. Kuntotarkastuksen perusteella
ostajat eivdt voineet varautua niin mittaviin korjauksiin, joita rakennuksesta kaupan jalkeen pal-
jastuneet kosteus- ja lahovauriot vaativat. Ostajat vaativat korvauksia yhteisvastuullisesti myyjal-
td ja kuntotarkastajalta. Myyjén olisi pitdnyt ennen kauppaa rakennukseen korjauksia tehdessdin
havaita kosteusvauriot ja tehdd korjaus perusteellisemmin. Kaupan kohteessa oli siis laatuvirhe,
jonka perusteella ostajalla oli oikeus hinnanalennukseen. Lautakunta totesi, ettd koska ostajan ja
kuntotarkastajan vélilld ei ollut sopimussuhdetta, voisi tarkastaja olla vahingonkorvausvastuussa
ostajalle vain vahingonkorvauslain mukaan tuottamuksen perusteella. Lautakunta ei katsonut, etti
kuntotarkastaja olisi aiheuttanut vahinkoa tuottamuksella. Myyjien maksettavaksi suositeltu hin-

nanalennus katto1 my6s mahdolliset kuntotarkastuksen puutteet.

VahL 5:1:n edellyttimien erityisen painavien syiden perusteena voisi liséksi olla oikeussuhteen
sopimuksenkaltaisuus. Kyseessd voi olla esimerkiksi liittymé vahingonaiheuttajan ja kolmannen
viliseen sopimukseen.'?® Toinen vaihtoehto sopimuksenkaltaisessa tilanteessa olisikin, etti oi-
keussuhdetta arvioitaisiin sopimusperusteisen vastuunormiston tuella sen sijaan, ettd sovellettai-

siin vahingonkorvauslakia ja punnittaisiin erityisen painavien syiden kisillé oloa.'*°

Korvausvastuun jakautumisesta ja vahingonkérsijin myotidvaikutuksesta sdddetddn VahL 6 lu-
vussa. Vahingonkirsijd voi siis joutua vastaamaan itse osasta vahinkoa. Ratkaisun KKO
1999:124 enemmiston perustelujen mukaan tuottamusperusteisen vahingonkorvausvelvollisuuden

sovittelu vahingonkirsijan myd6tidvaikutuksen perusteella sisdltdd ajatuksen korvausvastuun ta-

129 Hemmo 1998, s. 77- 78, Saxen 1975, s. 75.
130 Hemmo 1998, s. 82. Vaihtoehtojen punninta on ominaista brittildiselle sopimusoikeudelliselle keskustelulle, esim.
Howarth 1996, s. 33- 34.
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saamisesta vahingon tuottamuksellisesti aiheuttaneiden kesken'?!

. Korvausvastuun supistumiseen
vaikuttavat etenkin vahingonkérsijén tuottamuksellinen menettely tai tietoinen riskinotto. Vahin-
gonaiheuttajan korvausvastuu kaventuu, jos vahingonkirsija laiminlyd normaalin ja huolellisen

omien etuuksien suojaamisen.'3?

5.2.2 Muut korvausvastuun edellytykset

Korvausvelvollisuuden syntymisen edellytyksené on liséksi se, ettd vahingon aiheuttaneella teol-
la, toiminnalla tai laiminlyonnilli on syy-yhteys vahinkoon.!** Differenssiopin mukaan vahinko
ilmenee siind, ettei henkilo péddse sellaiseen taloudelliseen tilaan, johon hin ilman aiheuttamiste-
koa olisi padssyt.!** Vahingonkorvaussiéinnoksissi sdinndnmukaisesti viitataan syyn ja seurauk-
sen viliseen suhteeseen. Vahinko on seuraus ja syynd siihen on jokin teko, laiminlydnti tai toi-
minta.'**> Voidaan kysyi, olisiko vahinko aiheutunut ilman tuottamuksellista tekoa tai laiminlydn-
tid. Syy-yhteys puuttuu, jos vahinko olisi muutenkin tapahtunut. Puhutaan valttiméattoman syyn
opista. Syy-yhteyden tulee olla riittdva. Jos huolimattomuus olisi johtanut vahinkoon yksiniénkin
ilman muita tekijoitd ja olisi télloin ollut toisaalta vélttdméton seurauksen sattumisen kannalta,
syy-yhteys 10ytyy. Jos monta tuottamuksellista toimijaa on yhdelld toiminnalla aiheuttanut va-
hingon, eikd voida selvittdd, kenen osallisuus on vahingon aiheuttanut, korvausvelvolliseksi saa-

tetaan katsoa kaikki toimintaan osallistujat.!3®

Jotta tuottamusvastuu syntyisi, vahingonkirsijdn on osoitettava, ettd vahingon ja moitittavaa syyl-
lisyytti sisiltivin teon tai laiminlydnnin vililli on syy-yhteys.!?” Vahingonkorvauslaissa eiki sen
esitdissd oteta kantaa tuottamusta koskevan todistustaakan jakautumiseen. Oikeuskdytdnnon ja
oikeuskirjallisuuden vallitseva kanta on, ettd vahingonkdrsijilld on todistustaakka korvausvastuun
edellytyksistd, kuten tuottamuksesta, aiheutuneesta vahingosta ja vahingon ja tuottamuksellisen
teon syy-yhteydesti.!*® Myds sopimuksenulkoisen vastuun kohdalla sovelletaan ennakoitavuus-

periaatetta, jolloin korvauksen laajuus maéadritelldin sen mukaan, mitd vahingonaiheuttajan on

131 Mielityinen 2006, s. 334.

132 Hemmo 2002, s. 142.

133 Stéhlberg — Karhu 2013, s. 335.

134 Hemmo 1998, s. 150.

135 Stéhlberg — Karhu 2013, s. 339- 340. Vahingonkorvauslaissa kéytetéin sanaa “aiheuttaa” ja ilmaisuja “’sen vuoksi,
ettd”, “mydtavaikutettu” ja “ollut syyna”.

136 Hahto 2008, s. 17.

137 Stahlberg — Karhu 2013, s. 352.

133 Hemmo 1998, s. 49- 50, Saxen 1975, s. 47.
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tdytynyt vahinkoteon tapahtumisajankohtana ymmértdd teostaan tai laiminlyonnistdén voivan

aiheutua.'*®

Kuntotarkastajan vahingonkorvausvelvollisuus toimeksiantajan vastapuolta kohtaan vahingon-
korvauslain perusteella siis edellyttda, ettd vastapuoli ndyttdd kuntotarkastajan menetelleen huo-
limattomasti ja osoittaa, miten juuri se huolimaton teko tai laiminlyonti on aiheuttanut tietynlai-
sen vahingon. Vahingonkaérsijin, joka useimmiten lienee asunnon tai kiinteiston ostaja, voi olla
haastavaa ndyttdd kuntotarkastajan tuottamus. Koska vahinko syntyy siitd, ettd huolimattomassa
kuntotarkastuksessa jdé jokin asunnon kuntoa koskeva seikka huomaamatta, on ostajan naytetta-
vi, ettd huolellisessa tarkastuksessa tdmé seikka olisi tullut huomata. Téllaisen seikan ndyttami-

nen vaatinee ainakin maallikolle asiantuntija-apua.

Lakivaliokunnan mukaan ”jo yleisistd vahingonkorvausoikeudellisista periaatteistakin johtuu,
ettd korvausvelvollisuus ei saa ulottua sellaisiin teon seurauksiin, jotka vahingon aiheuttajan kan-
nalta ovat ennalta arvaamattomia”.!* Vahingonaiheuttajan erityistiedot tulee ottaa huomioon
arvioitaessa ennalta arvattavuutta.'*! Korvausvastuun syntymiseksi riitt44, ettd vahingon tyyppi ja
suuruusluokka ovat ennakoitavissa.!*? Vahingonvaaraa koskeva tietoisuus méirii korvausvas-
tuun laajuuden. Vahingonvaaran ennakoimattomuus saattaa tarkoittaa sitd, ettd tuottamusmoitetta
el ole. Néin ollen odottamaton seurausvahinko tai maéréltddn poikkeuksellisen suuri vélitonkin
vahinko voi jdada vastuun ulkopuolelle. Aiheutumissuhde voi olla yleisesti tunnettu tai vahin-
gonaiheuttajalla on erityistietoja vahingonkaérsijan olosuhteista, ja ndin ollen vahinko on ennakoi-
tava. Vastuu on myds niistd vahingoista, joiden riskistd vahingonaiheuttajan on tiytynyt olla tie-
toinen. Jos vahinko on aiheutettu tahallisesti tai erityisen moitittavalla menettelyll4, saattaa vas-
tuu syntyd myos etdisemmistd ja vaikeammin ennakoitavista vahingoista kuin siind tapauksessa,

ettd kyseessi on vain lievi tuottamus.'#?

Jos Kuntotarkastaja tietdd, ettd kuntotarkastus tehdddn kauppaa varten, ei voine olla ennalta-
arvaamatonta, ettd ostaja kérsii vahingon virheellisen tai puutteellisen raportin takia. Lienee kui-
tenkin mahdollista, ettd aiheutunut vahinko on osaksi tyypiltdédn sellaista, mitd kuntotarkastajan ei

voida vaatia pystyvdn ennakoimaan. Asunto- ja kiinteistokaupoissa aiheutuvat vahingot ovat

139 Hemmo 1998, s. 157- 158.
40T aVM 1/2004, s. 3.

141 Hemmo 2005, s. 136.

142 Saxen 1975, s. 134- 135.
13 Hemmo 2002, s. 105- 108.
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usein madréltddn suuria, joten mééran suhteen vahinko tuskin kovin helpolla on odottamattoman

suuri.
5.3 Vastuu sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan
5.3.1 Suora kanneoikeus

Sopimus ymmarretddn kahdenkeskeisend oikeustoimena, jolloin sopimus perustaa oikeuksia ja
velvollisuuksia vain vilittémille sopimuspuolille.'** Sopimusvaikutusten rajoittuminen kaksiasi-
anosaissuhteeseen on olennainen osa mannereurooppalaista ja common law- alueen sopimusoi-
keutta.'*> Common law- maissa asiaa kuvataan privity of contract — termill.!*® Sopimusperustei-
nen oikeussuhde tarkoittaa laajempaa vastuuta ja velvoittautuvan osapuolen suurempia riskeji
kuin sopimuksenulkoinen tila. Tdmén vuoksi on aihetta pystyd vaikuttamaan siihen, keitd kohtaan
velallinen on sopimusperusteisten vastuuperiaatteiden nojalla vastuussa. Kolmannen ja velallisen
oikeussuhde olisi helposti epétasapainoinen, jos kolmas ei ole velvollinen tekemiin velalliselle
mitddn vastasuoritusta ja silti voisi vedota deliktinormistoa ankarampiin vastuusdédnndksiin. Ra-
joitus vilittdomadn sopimussuhteeseen parantaisi vastuusuhteiden selkeyttd ja yksinkertaistaisi
riskienhallintaa. Vahingonkérsijin tulee selvittdd oikea vastuuvelvollinen. Velkoja voi ajaa kan-
netta yhtd tai useampaa vastaan, mutta usein vain yksi on oikea vastuuvelvollinen. Jos muihin
kohdistetut vaatimukset ovat perusteettomia, joutuu velkoja normaalisti korvaamaan néiden vas-

taajien oikeudenkiyntikulut.'¥’

Sopimusperusteisen vastuun rajoittuminen sopimusosapuolten véliseen suhteeseen on ldhtokohta,
joka ei kuitenkaan ole poikkeukseton. Myos sopimussuhteen ulkopuoliselle voi tietyissa tilanteis-
sa olla tarpeen antaa sopimusoikeudellista suojaa.'*® Kysymys sopimusvastuun henkildllisesti
ulottuvuudesta voi tulla esiin sivullisintressentti- ja sopimusketjutapauksissa. Sopimusrikkomus
A:n ja B:n vilisessd suhteessa voi olla seurausta siité, ettd B:n ja C:n vilisessd sopimussuhteessa
on tapahtunut myds A:n ja B:n sopimukseen vaikuttava hdirid. Voiko vahingonkérsija talloin
kohdistaa vaatimuksen my6s muuhun kuin vilittémadn sopimuskumppaniinsa? Pohjoismaisessa

kirjallisuudessa puhutaan vastuusta sopimuskumppanin sopimuskumppanille.'*’

144 Aurejirvi — Hemmo 1998, s. 163.
145 Norros 2007b, s. 1.
146 Collins 2003, s. 302. Myds Hemmo kiyttdd termid teoksessa Hemmo 2003, s. 416.
147 Hemmo 2003, s. 417- 420.
148 Hemmo 2005, s. 326.
1499 Hemmo 1998, s. 255- 256.
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Esimerkkind tilanteesta, jossa sopimusoikeudellista suojaa on tarpeen antaa, on testamentin laa-
timista koskeva toimeksianto, joka on testamentin tekijén ja hdanen lakimiehensé vilinen sopimus.
Testamentinsaaja on sopimussuhteen ulkopuolella, mutta testamentin patemédttomyys koituu juuri
hidnen vahingokseen. Taman vuoksi testamentinsaajalla on oikeus esittdd korvausvaatimuksensa
testamentinlaatijaa kohtaan samoin kuin jos hén olisi sopimuksen osapuoli. Asiakirjojen laatimis-
ta koskevissa toimeksiannoissa toimeksiannon osapuolena voi olla vain toinen laadittavan sopi-
muksen osapuolista, mutta laadintavirheisiin liittyvd vahinkoriski kohdistuu molempiin ja tdmi
on yleensd laatijan tiedossa. Kun pohditaan, voidaanko toimeksisaajan sopimusperusteinen vas-
tuu ulottaa toimeksiantajan sopimuskumppaniin, on huomiota kiinnitettdva siihen, toimiiko toi-
meksisaaja molempia sopimusosapuolia hyddyttaviasti vai selvésti toisen avustajana. Osapuolten
vililld voi olla selvd intressiristiriita. Merkitystd voi olla my0s silld, mikd on toimeksisaajan
palkkioperuste ja palkkion miiri.'>° Toimeksiantosuhteisen asiantuntijan vastuu voi syntyi suh-
teellisen herkésti my0s sellaista muuta henkil6a kohtaan, jolla on helposti havaittava intressi toi-

meksiannon asianmukaisesta tiyttimisesti. !

Suoraa kanneoikeutta on perusteltu my0s ldpimurtoargumentilla ja subsumptioargumentilla. La-
pimurtoargumentissa tarkastellaan sitd, miksi suoraa kanneoikeutta halutaan. Syy siihen, ettéd kor-
vausvaatimus halutaan kohdistaa muuhun kuin vilittdmdén sopimuskumppaniin johtuu yleensi
siitd, ettd varsinainen sopimuskumppani on maksukyvyton, lopettanut toimintansa tai hdnen vas-
tuuta on sopimuksella rajoitettu. Privity-opista poikkeamisen hyvéiksymiseen tulee siis olla eri-
tyinen syy. Edellytykset ovat késilld, kun velallinen on maksukyvyton tai hdntd ei muusta syysti
tavoiteta. Tatd on perusteltu silld, ettd tosiasiassa vahingon aiheuttaneen kolmannen sopimuspe-
rusteisen vastuu toteutuu. Kun vahingon on aiheuttanut sopimusketjun aiempi lenkki ja oma so-
pimuskumppani on maksukyvyton, ei vahingonkérsija kuitenkaan menetd mahdollisuuttaan saada
korvausta. Lisdksi vahingonaiheuttaja ei ndin ollen saa etua siité, ettei hdnen oma sopimuskump-
paninsa esitd vaatimuksia. Sopimusehtoja télld opilla ei tulisi kiertdd, ja privity-opista poikkeami-
nen merkitseekin sitd, ettd vahingonaiheuttaja voi kaksiasianosaissuhteen ylittden vedota myos

vastuunrajoitusehtoihin suhteessa vahingonkirsijéin. !>

150 Hemmo 2003, s. 327.
151 Norros 2007b, s. 90.
152 Hemmo 1998, s. 271- 273. Teoriat ovat Deryck Beyleveldin ja Roger Brownswordin esittédmié, ks. Beyleveld —
Brownsword, Mod. L. Rev. 1991, s. 66. Privity- opin ylittdvin korvausvaatimuksen salliminen edellyttdd heidan
mukaansa lisdksi, ettd vahingonkdrsijilld on ollut véliton sopimussuhde johonkin velallisista.
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Sopimussuhteen rajat ylittdvda sopimusperusteista vastuuta on perusteltu myos maakaaren esi-
toissd silld, ettd se turvaisi vahingonkirsijan mahdollisuuden saada korvauksen silloinkin, kun
sitd ei voi saada omalta vilittdméltd sopimuskumppanilta'>®. Toisinaan sopimusvastuun ulottu-
mista sopimukseen ndhden ulkopuoliseen onkin puollettu vain niissd tapauksissa, joissa korvauk-
sen saaminen on vaikeaa tai mahdotonta.'>* Tapauksessa KKO 2013:33 korvausvastuuta vastaan
puhuvana perusteluna on esitetty, ettei ollut ilmennyt seikkoja, joiden perusteella korvauksen
saaminen vilittdmaltd sopimuskumppanilta olisi estynyt.!>> Norroksen mukaan vilittdmén sopi-
mussuhteen ylittdvdin vastuuseen ei yleensa edes liity edellytystd vilittdman sopimuskumppanin
vastuun estymisestd, kunhan kaksiasianosaissuhteen ylitys voidaan muuten perustella. Vahingon-

kérsiji saa siis valita, kummalle vaatimuksen esitti4.!

Subsumptioargumentissa on kyse sopimusten keskindisestd suhteesta. Argumentin soveltaminen
liittyy tilanteeseen, jossa rakennustyon tilaaja esittdd vaatimuksia aliurakoitsijaa kohtaan. Pai-
urakkasopimus ja aliurakkasopimus ovat orgaanisessa yhteydessd keskendin. Aliurakoitsijan suo-
ritusta voidaan tarkastella osana padurakkasopimuksen tiyttdmistd. Nami seikat puoltavat siti,

etti sopimusperusteisia vaatimuksia voidaan esittiis kaksiasiainosaissuhde ylittden. !>’

Ratkaisussa KKO 2001:70 sopimussuhteen kaltaista tilannetta ei sijoitettu kummankaan vastuu-
muodon piiriin, vaan tilanteen katsottiin kuuluvan uuden, erityistyyppisen vastuun piiriin. Sovel-
lettuja normeja ei ilmaistu mutta todettiin, ettéd ei ollut perusteltua soveltaa VahL 5:1:n rajoituksia
puhtaan varallisuusvahingon korvaamisesta. Ratkaisussa KKO 2005:14 ei vahingonkorvauslakia
sovellettu, koska vélimiehen ja asianosaisen asema rinnastui sopimussuhteeseen. Lisdksi peruste-
luissa todettiin, ettd vahingonkorvauslain rajoitusta ei voida soveltaa, koska vélimies ei voi ai-
heuttaa kuin puhtaita varallisuusvahinkoja.'>® KKO:n ratkaisujen perusteella vallitsevalta niyttii
kanta, ettd vahingonkorvauslaki viistyy sopimusoikeudellisissa tai sopimussuhteen kaltaisissa

tilanteissa, mutta analogisesti siti voidaan soveltaa muilta osin kuin VahL 5:1:n osalta.!>

153 Hemmo 1998, s. 271- 272 ja HE 120/1994 5.59.
154 Hemmo 1998, s. 341- 343, Kiiha 2002, s. 144 ja Norros 2007b, s. 275- 277.
155 Hoffrén 2013b, s. 346.
156 Norros 2007b, s. 90- 91.
157 Beyleveld — Brownsword 1991, s. 66- 69.
158 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 70- 72.
159 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 84.
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Vastuuta vastaan puhuvina seikkoina voidaan mainita osapuolten intressiristiriita ja se, jos myos
toisella osapuolella on oma asiantuntija héinen etuja valvomassa.'®’ Toinen vastaan puhuva seikka
on floodgate- ilmid, jolla tarkoitetaan korvausvastuun hallitsematonta laajentumista. Argumenttia
sovellettaessa ovat vahingonaiheuttajan ja vahingonkérsijan edut vastakkain. On ongelmallista
suojata vahingonaiheuttajaa korvausvastuulta, kun myos vahingonkérsija tarvitsee suojaa. Argu-
menttia sovellettaessa voidaan lisdksi pddtya siihen, ettd moneen vahingonkirsijdén kohdistuva
massavahinko voi johtaa suppeampaan vastuuseen kuin moni yksittdinen vahinko.'®! Jotta kor-
vausvastuun hallitsematon laajentuminen véltettdisiin, voidaankin kaksiasianosaissuhteen ylitta-
miselle asettaa vaatimus, ettd vahingonkérsijélld tulee olla jokin erityissuhde osapuoliin tai toi-

seen heisti.'®?

Asiantuntija vastaa siis lahtokohtaisesti toimeksiantonsa asianmukaisesta hoitamisesta vain toi-
meksiantajaansa kohtaan. Asiantuntijan neuvot ja toimenpiteet voivat kuitenkin vaikuttaa myos
sivullisiin. Asiantuntijan vastuusta sivullista kohtaan on erdiden toimeksiantotyyppejen osalta
sdddetty suoraan laissa. Muutamassa ennakkoratkaisussa korkein oikeus on tuominnut asiantunti-
jan vastuuseen sivullista kohtaan my®ds ilman lainsiidinndn tukea.!®® Kuntotarkastaja asunto-
kauppaa varten toimii ikddnkuin molempien kaupan osapuolien intressissd, vaikka vain toinen
olisi varsinainen toimeksiantaja. Kuntotarkastuksesta annetussa KH-ohjekortissa kerrotaan, etti
kuntotarkastuksen tarkoitus on tuottaa puolueetonta tietoa asuinrakennuksen kunnosta kaupan
osapuolille.!®* Kuntotarkastajan tulee siis ottaa huomioon, etti hinen suorituksensa vaikuttaa
myds toimeksiantajansa vastapuolen tietoithin kaupan kohteesta ja sithen minké&laisten tietojan

pohjalta timi sitoutuu kauppaan. '’

Molemmilla kaupan osapuolilla on vahinkoriski kuntotarkastajan virheesté, varsinkin juuri osta-
jalla. Jos asiantuntija tietdd, ettd hdnen laatimaansa todistukseen, tissd tapauksessa kuntotarkasta-
jan laatimaan kuntotarkastusraporttiin tullaan vetomaan kaupan yhteydessd, hdn osallistuu sopi-

muksentekoprosessiin laajassa mielessd!%®. T#lldin suoritusvirheesti muulle kuin omalle sopi-

160 Norros 2007b, s. 90.

161 Hemmo 1998, s. 276- 277.

162 Hemmo 1998, s. 281. Niin myos Norros 2007b, s. 168.

163 Norros 2007a, s. 1.

164 Kuntotarkastus asuntokauppaa varten tilaajan ohje (KH 90-00393) s. 2.

165 Ks. Hoffrén 2013b, s.10- 11.
166 Hemmo 1998. s. 300.
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muskumppanille aiheutuva vahinko ei ole odottamaton'®’

. Kaupan kohteesta lausunnon antanut
asiantuntija toimii tietoisesti osana sitd kokonaisjérjestelyé, jonka tavoitteena on kauppasopimuk-
sen syntyminen, ja onkin perusteltua, ettd kuntotarkastajan vastuu toimeksiantajan vastapuoleen
madrdytyy sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla. Korkein oikeus on myds ratkaisuissaan
KKO 2008:31 ja KKO 2009:92 linjannut, ettd sopimukseen néhden sivullinen ei voi vahingon-
korvauslain perusteella vaatia korvausta sellaisesta vahingosta, joka on aiheutunut vain sopimus-
velvoitteiden rikkomisesta.'®® My®dskiin Norroksen mukaan Sopimusvelvoitteen loukkaamisesta
ei tulisi seurata vastuuta sopimuksenulkoisen normiston nojalla.'® Hinen mielestiin vilittdmén
sopimussuhteen ylittdvéssd vastuussa ei sisdllollisesti ole juuri ollenkaan deliktivastuun piirteitd,
vaan vastuuta voidaan luonnehtia sopimusvastuun erityistapaukseksi.!’® Kuntotarkastuksesta ai-

heutuneet vahingot ovat tyypillisesti puhtaita varallisuusvahinkoja, joten vahingonkorvauslain

vaatimus, ettd korvaamiseen tulisi olla erityisen painava syy, tuntuu erikoiselta.
5.3.2 Vastuuperuste lailla sddnteleméttoméssa sopimussuhteessa

Suomessa ei ole lainsiddintdd, joka koskisi yleisesti sopimusvastuuta.!”! Jos sopimustyyppii ei
ole sddnnelty lailla, vaihtoehtona ovat tukeutuminen oikeudenalan yleisiin periaatteisiin ja toista
sopimustyyppid koskevan lain analoginen soveltaminen. Edellytyksend analogian kdytdlle on,
ettd tarkasteltavalla sopimuksella ja erityislain sddntelemélld sopimustyypilld on riittdvésti yhté-
liisyyksid.!”? Aineettomien asiantuntijapalveluiden kohdalla ekskulpaatiovastuu tulee yleensi
sovellettavaksi.'”> Sopimusvastuun alalla timi vastuumuoto on yleensikin perinteinen pasainto.
Joidenkin erityisalojen ammattilaisten vastuussa ilmenee tuottamusvastuun ankaroitumista. Huo-
lellisuutta arvioidaan télldin sen perusteella, mitd tietoja ja minkélaista riskinarviointikykya eri-
tyisasiantuntijalta vaaditaan. Vaatimukset ovat tdlloin korkeammat kuin “’tavallisen” ihmisryh-
min kohdalla. Tamé pitee sekd sopimuksenulkoiseen ettd sopimusperusteiseen vastuuseen. Huo-
lellisuusarvioinnin mitoittamiseen voi kuitenkin vaikuttaa asiantuntijapalveluksen vastikkeelli-

suus sopimussuhteessa.'™

167 Hemmo 1998, s. 275.
168 Hoffrén 2013b, s. 345. Asiantuntijasta osana kokonaisjérjestelyd myds Hemmo 1998, s. 302- 305.
169 Norros 2007b, s. 119.
170 Norros 2007b, s. 348- 349.
171 Routamo — Stihlberg — Karhu 2006, s. 62.
172 Halila — Hemmo 2008, s. 26- 27.
173 Hemmo 2005, s. 304.
174 Hemmo 1998, s. 41- 43. Ankaroitetun tuottamusarvioinnin oikeuspoliittiset perustelut pitevit kummankin vas-
tuumuodon osalta, tdstd esim. Samuelsson — Sogaard 1993, s. 13- 16.
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Ekskulpaatiovastuun soveltuessa on toimeksiantajan siis ndytettdva, ettd sopimuksen mukainen
suoritus on jadnyt tdyttyméttd, ja vastuusta vapautuakseen toimeksisaajan on niytettdvi toimi-
neensa huolellisesti. Huolellisuus osoitetaan normaalista ndyttamalla, miksei sopimuksen mukais-
ta suoritusta ole saatu aikaan. Todistustaakan osalta siviiliprosessissa riittdvad on, ettd tosiseikan
olemassaolo osoitetaan riittivissi miirin olevan todennikdisempid kuin se, ettei sitd olisi.!”
Niyttotaakka on jirkevinti asettaa sille, joka voi parhaiten esittid niyttdd huolellisuudestaan.!”®
Kuntotarkastajan on huomattavasti helpompi esittdd nayttéd huolellisuudestaan kuin toimeksian-
tajan vastapuolen ndytt6d kuntotarkastajan huolimattomuuden puolesta. Kuntotarkastajan tulee

ndyttdd toimineensa riittdvan huolellisesti.

Sopimusvastuu kattaa 1dhtokohtaisesti kaikki aineelliset vahinkolajit, mutta aineettomien vahin-

kojen korvaamiseen liittyy episelvyytti!”’

. Kuten todettiin, voidaan kuluttajan tilaamaan kunto-
tarkastukseen soveltaa kuluttajansuojalakia vahintdankin analogisesti. Vaikka kuluttajansuojalaki
soveltuu vain kuntotarkastajan ja toimeksiantajan véliseen suhteeseen, ei kuntotarkastajan ja toi-
meksiantosopimuksen ulkopuolisen ostajan vilinen suhde vélttiméttd juuri poikkea siitd, ettd
myds ostaja olisi myyjén ohella toimeksiantajana. Jos kuluttajansuojalain sijasta korvausvastuu
perustetaan yleisiin sopimusoikeudellisiin periaatteisiin, ei ostajan oikeusasema korvauksen saa-

miseksi liene sen huonompi. Kiinteistonvilityslain analogista soveltamista on tarkasteltu jaksossa

2.5.
5.3.3 Muut korvausvastuun edellytykset

Myo6s sopimusperusteinen korvausvastuu edellyttdd vahingon ennakoitavuutta ja syy-yhteyttd
sopimusrikkomuksen ja vahingon vililld. Sopimusvastuussa syy-yhteyttd arvioitaessa otetaan
huomioon sopimukseen yleensai liittyvit velkojan intressit ja velallisen kdytossd olevat erityistie-

dot sopimuskumppanin tarkoituksista. !’”® Huomioon tulee ottaa se, miti sopimuskumppani tiesi ja

5179

mitd hénen olisi pitdnyt tietdd'””. Korvausvastuun syntyminen edellyttdd teon tai tekematta jatta-

misen ja vahingon viélistd syy-yhteyttd. Erdiden tutkijoiden mukaan syy-yhteyden kriteeriksi voi-

daan asettaa se, ettd vaaraa aiheuttava teko on ollut ainakin jossain méérin omiaan aiheuttamaan

180

juuri kyseessd olevan vahingon'°". Voidaan my0s soveltaa ennakoitavuusperiaatetta, joka ilmenee

175 Hemmo 1998, s. 50- 52.
176 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 63- 64.
177 Hemmo 1998, s. 56.
178 Hemmo 2002, s. 200- 202.
179 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 347.
180 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 335.
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sopimusvastuussa siind, ettd korvauksen laajuutta rajoitetaan sen mukaan, mitd vahinkoja velalli-
sen piti sopimusta tehdessd ymmiirtii sopimusrikkomuksestaan voivan aiheutua.'®! Kuntotarkas-
tajan aiheuttama vahinko aiheutuu usein siitd, ettd huolimattomasti toimiessa jokin sellainen ra-
kennuksen puute tai vika, joka asianmukaisessa ja sovitun kaltaisessa tarkastuksessa tulisi havai-
ta, jad havaitsematta ja merkitsemaéttd kuntotarkastusraporttiin. Talloin voidaan katsoa, ettd kun-

totarkastajan sopimusrikkomuksesta johtuen ostaja tekee kaupan puutteellisten tietojen varassa.

Vahingonkirsijin myétivaikutus on myds sopimussuhteessa korvausvastuuta rajoittava tekija.'s?
Korvausvastuun kohdentumista ja jakautumista pohdittaessa otetaan huomioon se, jadko osa va-
hinkoseuraamuksesta vahingonkirsijdn itsensd vastattavaksi. Myotidvaikutus, joka rajoittaa va-
hingonkorvausta, voi johtua vahingonkérsijin toimien vaikutuksesta vahingon aiheutumiseen tai
laiminlyOntiin vahingon vaikutusten rajoittamisessa. Laiminlyonti voi koskea esimerkiksi sellais-
ten sivuvelvoitteiden laiminlyontid, joilla on tarkoitus luoda edellytyksid vahingonaiheuttajan
suoritukselle. On mahdollista, ettd tdlloin kyse ei ole laisinkaan vahingonaiheuttajan sopimusrik-
komuksesta. Yleisen periaatteen mukaan sopimusosapuolella on velvollisuus rajoittaa vahinkoaan
sopimusrikkomustilanteessa. Tdma sdantd ilmenee myds KL 70.2 §:std. Jos laiminlyonti rajoittaa
vahinkoa havaitaan, tulee seuraavaksi arvioida, mikd osa vahingosta olisi voitu ehkéistd vahin-
gonkdrsijin kohtuullisilla toimenpiteilld. Tdméa osa vahingosta jdi sitten vahingonkrsijén vastat-

tavaksi.'®

Tarkan selvityksen puuttuessa tukeudutaan kohtuusarviointiin samaan tapaan kuin vahingon maé-
rad selvitettdessd. Usein velkojalta edellytetddn saamatta jdéineen suorituksen hankkimista muual-
ta. Vahingonkirsijdn asiantuntemattomuus ja niukat taloudelliset mahdollisuudet voivat haitata
rajoittamisvelvollisuuden tunnistamista ja tdyttdmistd. Kuluttajasuhteissa kuluttajan tietotasoa
joudutaan usein arvioimaan maallikolle asetettavien vaatimusten perusteella. Tall6in edellytetdin
vahingonkadrsijdn ryhtyvén asemansa edellyttimiin toimenpiteisiin, eikd rajoittamisvelvollisuus
kokonaan poistu.'® Kun nyt kyseessi on kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu toimeksianta-
jan vastapuolta kohtaan, voinee myotdvaikutus ilmetd vain siind, ettd ostaja laiminlyd vahingon

vaikutusten rajoittamisen. On mahdollista, ettd kuntotarkastajan huolimattomuuden aiheuttaman

181 Hemmo 1998, s. 157.
182 Hemmo 2002, s. 200- 202.
183 Hemmo 2005, s. 317.
184 Hemmo 2005, s. 318.
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vahingon paljastuessa ostaja ei reagoi vaadittavalla huolellisuudella, ja vahinko kasvaa suurem-

maksi kuin mitd se olisi ollut huolellisten rajoittamistoimenpiteiden jéalkeen.
5.4 Vastuuperusteen merkitys toimeksiantajan vastapuolen oikeusasemaan

Nykyisen oikeustilan mukaan on siis mahdollista, ettd kuntotarkastaja vastaa toimeksiantajan
vastapuolelle aiheuttamastaan vahingosta vahingonkorvauslain mukaan tai sopimusoikeudellisten
periaatteiden mukaan. Jos toimeksiantajan vastapuoli on oikeutettu saamaan korvausta suoraan

kuntotarkastajalta, onko perusteella endd merkitysta?

Edelld on késitelty sopimusperusteisen ja sopimussuhteen ulkoisen korvausvastuun muodostu-
mista. Vaikuttaisi silt, ettd korvauksen saaminen sopimussuhteessa on varmempaa ja vahingon-
kérsijille vaivattomampi vaatia. Korvauksen miirédssa ei liene eroa, koska vahingonkorvausoi-
keudessa pitee tdyden korvauksen periaate siitd riippumatta, korvataanko sopimuksen vai vahin-
gonkorvauslain perusteella. Ostajan oikeusasema on kuitenkin parempi, jos kuntotarkastaja vas-
taa hintd kohtaan sopimusoikeuden periaatteiden mukaisesti. Talloin puhtaat varallisuusvahingot
korvataan ilman erityisen painavien syiden vaatimusta, eikd sellaista riskid ole, ettd tuomioistuin
katsoisi tdllaisten syiden puuttuvan. Erityisen painavat syyt ovat luultavasti kisilla ainakin silloin,
jos kuntotarkastaja ei selvistikdén ole noudattanut KH-ohjekorttien mukaista hyvai kuntotarkas-
tustapaa ja huolimaton tai taitamaton toiminta on aiheuttanut vahingon. Kuten todettu, on erityi-
sen painaviksi syiksi katsottu hyvén tavan vastaisuus, jota on esimerkiksi toimintaa varten laadit-

tujen ohjeiden vastainen toiminta.

Toinen vahingonkérsijdn asemaa hankaloittava seikka on sopimuksenulkoisessa vastuussa vakiin-
tunut ndyttotaakka, jonka mukaan vahingonkarsijdn on néytettdvd vahingonaiheuttajan tuottamus.
Ostaja voi kohdata nidyttovaikeuksia yrittdessddn todistaa kuntotarkastajan huolimattomuutta.
Teoreettisesti voi tietyt kuntotarkastuksen puutteellisuudet olla helppo ndyttdd, kun esimerkiksi
verrataan tiettyd todellista rakenteen vikaa tai puutetta sithen mitd kuntotarkastusraporttiin on
merkitty ja tarkistetaan toimeksiantosopimuksesta, minkélaisesta kuntotarkastuksesta on sovittu.
Néyton arvioinnissa voi kuitenkin tulla ongelmia, joten tilanne on paljon suotuisampi sovelletta-
essa tilanteeseen sopimusvastuun periaatteita, jolloin tuottamus presumoidaan ja kuntotarkastaja

joutuu ndyttdméaédn toimineensa huolellisesti.

Norroksen mukaan vastuumuotoerottelun tarvetta vahentdd kuitenkin muun muassa se, ettd myos
VahL 5.1 sovellettaessa nédyttotaakka voidaan kééntdd olosuhteiden niin vaatiessa. NayttGtaakan
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kaantdmistd kaksiasianosaissuhteen ylittdvddn vastuuseen voitaisiin perustella samoin kuin sopi-
mussuhteen osalta. Norros on ottanut huomioon Halilan esittdmét seikat, jotka vaikuttavat olen-
naisimmin todistustaakan jakoon varallisuusoikeudellisessa riita-asiassa.'®> Nami ovat pyrkimys
aineellisen oikeuden luotettavaan toteutumiseen, kokemusperdinen kasitys eri tapahtumavaihto-
ehtojen todennikoisyydesti ja osapuolten todelliset mahdollisuudet niyton esittimiseen. !¢ Taxe-
lin mukaan perinteisen ajattelutavan mukaan korvausvastuun perusteena on tuottamuksellinen
sopimuksen rikkominen. Toisenlaisesti ajateltuna vastuu syntyy, kun sopimusta rikotaan, jolloin
tuottamuksen puuttuminen on vastuusta vapauttava peruste.!®’ Saarnilehdon mukaan Taxelin
hahmottamistapa johtaa siihen, ettd todistustaakka on 1dhtokohtaisesti sekd sopimusvastuussa etti
tuottamusvastuussa samanlainen. Vahingonkarsijan tulee ndyttdd korvauksen peruste, vahinko,
ndiden vélinen syy-yhteys ja vahingon miéird. Vastuusta vapauttavat seikat on vahingon aiheutta-
jan néytettdvé, kuten seikka, ettei sopimusrikkomus johtunut tuottamuksesta. Kysymys onkin

siitd, mitd pidetddin sopimusoikeudellisessa korvausvastuussa vastuun perusteena.'®®

Vastuuperusteen valinnalla vaikuttaisi kuitenkin olevan parhaimmillaan olennainen merkitys os-
tajalle, koska on olemassa riski, ettei vahingonkorvauslain mukaisten korvausvastuun edellytys-
ten katsota tayttyvén. Jos VahL 5:1 erityisen painavia syité ei katsota olevan eikd vahingonkérsija
voi vedota myOskéddn sopimusoikeudellisiin vastuusdéntoihin, voi korvaus jiddd saamatta siini-
kin tapauksessa, etti vahingonaiheuttaja on toiminut tuottamuksellisesti'®. Joka tapauksessa kor-
vauksen vaatiminen vahingonkorvauslain perusteella on ostajalle tyoladmpi ja haastavampi pro-
sessi. Jo siind vaiheessa, kun asuntokauppaa ryhdytdan valmistelemaan ja tilataan kuntotarkastus,
tulisi kaikilla osapuolilla olla mahdollisuus saada tieto siitd, miten vastuu mahdollisissa virhe- ja

vahinkotilanteissa méardytyy.
6 Korvauskelpoinen vahinko vastuun edellytyksena
6.1 Kuntotarkastajan huolimattomuudesta aiheutuvat vahingot

Korvausvastuun syntyminen edellyttia lisdksi, ettd on syntynyt korvattava vahinko. Kuntotarkas-
tajan huolimattoman toiminnan johdosta voi ostajalle sekd myyjélle aiheutua erilaisia kuluja.

Huolimattoman kuntotarkastuksen aiheuttamat vahingot ovat ldhinnd puhtaita varallisuusvahin-

185 Norros 2007b, s. 122.
186 Halila 1955, s. 291- 307.
187 Taxell 1972, s. 270- 271.
188 Saarnilehto 2010, s. 64- 65.
189 Hemmo 2002, s. 142.
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koja. Varallisuusvahingon korvaamisessa vastuu on rajoitettava vahinkoon, jonka syntyminen

vahingon aiheuttamishetkelld mielletéin tai pitiisi pystyd mieltimiin'*°

. Merkitysti on silla, tie-
sikd kuntotarkastaja toimineensa kauppaa ja siis my0s ostajaa varten. Varallisuusvahinko néyte-
tdédn rahaméirddn kohdistuvalla todistelulla. Vahingon méard nédytetddn siis samalla kun ndyte-
tdén vahingon tapahtuminen. Kuvataan todellinen ja hypoteettinen tapahtumainkulku. Koska va-
hingon miérdstd voi olla ndyttovaikeuksia, joudutaan monesti arvioimaan kohtuuden mukaan

(OK 17:6)."! Vaikeammin miérilti4in arvioitavaa vahinkoa voisi olla esimerkiksi kiyttohyddyn

menetys, kun taas esimerkiksi sijaisasunnon vuokran mééréa on helposti niytettavissa.

Vahingonkorvausoikeudessa sovelletaan tdyden korvauksen periaatetta, jonka tarkoituksena on
saattaa vahingon kérsinyt sithen tilaan missd hén oli ennen vahinkotapahtumaa. Tdméa on 13hto-
kohta, joka voidaan johtaa VahL 2:1 §:sti!%2. Tiysi korvaus tarkoittaa vahingonkirsijille virhees-
td aiheutuneiden kulujen tdysimédrdistd korvaamista. Jos vahingon méérdan on vaikuttanut va-
hingonkérsijin oma myo6tivaikutus tai jonkun kolmannen kuten kaupan toisen osapuolen toimin-
ta, sovitetaan vahingonkorvaus vastaamaan kunkin syyllisyyden astetta. Tdyden korvauksen peri-
aatteesta voidaan johtaa rikastumiskiellon periaate, jonka mukaan vahingonkérsija ei saa hyotyd

vahinkotapahtumasta. 1%

Kuntotarkastaja voi joutua vastuuseen vain siitd vahingosta, jonka hidnen oman suorituksensa
virheellisyys on aiheuttanut. Tarkastaja ei siis joudu vastuuseen koko kaupan kohteen vauriosta
tai puutteesta eikii yksin kustantamaan sen korvaamista.!** Tyypillinen virhe kuntotarkastuksessa
on, ettd kuntotarkastajalta jd4 havaitsematta seikkoja, jotka pitdisi huolellisessa kuntotarkastuk-
sessa havaita, tai nditd seikkoja ei kirjata tarkastusraporttiin ollenkaan tai sellaisessa muodossa
ettd ne olisivat kaupan osapuolten riittdvasti ymmarrettdvissd. Kuntotarkastaja voi syyllistya tie-
donanto- tai neuvontavelvollisuuden laiminlydntiin, jos hdn ei anna tarjoamastaan palvelusta riit-
tdvid tietoja ja tdstd syystd tilaajalle syntyy virheellinen kasitys tarkastuksen siséllostd ja siiti,
millaiset puutteet tarkastuksen perusteella voidaan havaita. Kun tilaaja on epétietoinen niisti

seikoista, hin voi virheellisesti luottaa sithen, ettd kaikki merkitykselliset puutteet tulevat ilmi

190 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 358.

191 Routamo — Stahlberg — Karhu 2006, s. 414- 415,

192 Tiyden korvauksen periaatetta noudatetaan myds sopimusperusteisessa korvausvastuussa, esim. Tepora — Kartio
— Koulu — Lindfors 2010, s. 262.

193 Ks. Hemmo 2002, s. 114.

194 K oskinen 2004, s. 165.
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tarkastuksessa, eikd tdlloin ymmarra tilata sellaista tarkastusta, joka paremmin vastaisi hénen

tarpeitaan. '

Kuntotarkastuksen virheestd vahinkoa aiheutuu tyypillisesti ostajalle. Ostaja saattaa rakennuksen
vaurioista tietimittd maksaa kohteesta liian suuren kauppahinnan ja vaatii sitten myyjaltd hin-
nanalennusta. Téllainen hinnanalennus ei kuitenkaan valttiméttd ole kuntotarkastajan korvaus-
vastuulla oleva vahinko, silld jos virhe olisi havaittu tarkastuksessa, olisi myyja kuitenkin joutu-
nut laskemaan kauppahintaa virhettd vastaavasti'®®. Se tuleekin yleensd myyjin korvattavaksi
hinnanalennuksena tai vahingonkorvauksena. Kuntotarkastajan vastuun piiriin kuuluu vian pahe-
neminen siksi, ettei vikaa havaittu kuntotarkastuksessa. Kaupan purkamisesta aiheutuvat kustan-
nukset ja kuntotarkastajan virheestd johtuneen myyjan ja ostajan vilisen oikeudenkdynnin kulut
ovat my0s korvattavia vahinkoja. Myyjille kuntotarkastajan virheesti aiheutuu vahinkoa ldhinni
juuri silloin, jos hin joutuu virhevastuuseen suhteessa ostajaan.!”” Kuntotarkastaja voi raportis-
saan ilmoittaa asunnon olevan vaurioitunut, vaikka niin ei todellisuudessa ole. Télloin myyjalla

on mahdollisuus vaatia kuntotarkastajalta korvausta virheen perusteella.

Ratkaisussa KVL TI 25.3.1999, 98/37/21 oli kyse pintakosteusmittauslausunnosta. Ostajat vetdy-
tyivat kaupasta kuullessaan, ettd yksi seind on todenndkdisesti laho. Purettuaan seinin myyjét
huomasivat sen olleen kunnossa. Asunto saatiin myytyé toisille ostajille, mutta alempaan hintaan,
joten myyjét vaativat kosteusmittausyritykseltd korvauksia. Kuluttajavalituslautakunta totesi, etta
kosteusmittauksilta ja -kartoituksilta voidaan edellyttdd erityistd asiantuntemusta, huolellisuutta ja
luotettavuutta. Toimeksisaajan on kerrottava valittuun menetelméin ja tuloksen luotettavuuteen
liittyvistd epavarmuustekijoistd. Tutkimustuloksista on annettava kirjallinen raportti. Tapauksessa
mittaaja oli suullisesti arvioinut pesutilojen rakenteiden vikoja ja korjaustarpeita, vaikka todelli-
suudessa rakenteet olivat virheettoméssd kunnossa. Kartoituksessa ilmoitettu johtopéétds oli lau-
takunnan mielestd senkin takia virheellinen, ettei pintakosteusmittauksella voida ndyttdd raken-
teen olevan sisdltd homeessa. Vihin aikaisemmin tehdyssd mittauksessa ei kosteutta ollut todettu,
joten toimeksisaajan olisi tullut suhtautua mittaustulokseen kriittisesti. Toimeksisaajan on myds
tdytynyt ymmartdd, ettd mittausraportista riippuen ostajat saattavat vetdytyd kaupasta. Kosteus-

mittausyritys oli velvollinen korvaamaan myyjille atheutuneen vahingon.

195 Hoffrén 2013b, s. 338- 339.
196 Palo — Linnainmaa 2002, s. 840.
197 Hoffrén 2013b, s. 341- 342.
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Korvauskelpoista vahinkoa koskien voidaan vield mainita ratkaisu KKO 2009:31, vaikka se ei
kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuuta koskekaan. Ratkaisussa késiteltiin muun ohella sita,
miten korjausten aikaisesta asumisesta aiheutuneet vuokrakustannukset, rakennuskustannusten
nousu kaupan jilkeen ja korjauksista aiheutuva kiinteiston arvon nousu tuli ottaa huomioon, kun
laskettiin hinnanalennusta virheen korjauskustannusten perusteella. Ratkaisussa viitattiin maakaa-
ren mukaiseen hinnanalennuksen laskutapaan ja katsottiin, ettd vuokrakustannukset ovat ostajalle
virheen korjaamisesta aiheutunutta vahinkoa eivétkd hinnanalennusta laskettaessa huomioitava
erd. Lisdksi todettiin, ettd hinnanalennuksen maarii laskettaessa on otettava huomioon myos kor-
jaustoimenpiteistd johtuva kiinteiston arvon nousu ja korjauskustannusten nousu kaupan ja kor-

jausten suorittamisen vélisend aikana.

6.2 Hinnanalennuksen korvauskelpoisuus

Kaupan kohdetta voi rasittaa virhe, joka johtuu kolmannen tahon virheellisestd menettelysta.
Kiinteistonvalittdja on voinut antaa virheellisen tiedon kiinteiston pinta-alasta, kuntotarkastukses-
sa on jadnyt havaitsematta virhe, joka olisi huolellisessa tarkastuksessa tullut havaita, taikka isin-
noitsijdntodistuksessa on virheellinen tai puutteellinen merkintd. Myyja voi tilldin virheen perus-
teella joutua maksamaan hinnanalennusta.'”® Vahingonkorvausoikeudessa korvausta voi saada
vain siitd vahingosta, jonka on kérsinyt. Ndin ollen korvauskelpoista vahinkoa olisi vain hinnan-
alennukseen ndhden liitdnndiset kulut, kuten hinnanalennuksen rahoituskulut ja asianajo- ja asi-
anosaiskulut, eli kulut, joita myyjille ei olisi aitheutunut ilman kolmannen tuottamusta. Jos itse
hinnanalennuksen pddoma katsottaisiin korvattavaksi vahingoksi, pddsisi myyjd parempaan ta-
loudelliseen asemaan kuin siind tapauksessa, ettd kaupan kohteessa ei olisi ollut hinnanalennuk-
seen velvoittavaa virhettd.'” Koska hinnanalennuksen on tarkoitus palauttaa sopimustasapaino, ei
myyjd menetd mitdén sellaista mitd hénelle olisi alun perin kaupan perusteella kuulunut. Lahto-
kohta, ettei myyjan maksama hinnanalennus ole korvattava vahinko, vaikuttaa siis perustellulta ja
vastaa sekd hinnanalennusta ettd rikastumiskieltoa koskevaa vuosisataista pohjoismaista doktrii-

nia. 2%

Oikeuskdytdnndssd on paddytty kuitenkin toisenkinlaiseen lopputulokseen. KKO 1983 1II 92 rat-
kaisussa oli kysymys siitd, ettd asunto-osakeyhtion isdnnditsija oli ilmoittanut huolimattomasti

isdnnoitsijantodistuksessa asunnon pinta-alan todellista suurempana ja kiinteistonvélittdja oli lai-

198 Saarikoski 2006, s. 277- 278.
199 Hemmo 2003, s. 435.
200 Saarikoski 2006, s. 280 ja Hemmo 2003, s. 435.
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minlydnyt selvittdd asunnon todellisen pinta-alan. Samansisdltdinen korvausvelvollisuus asetet-
tiin molemmille, joka késitti muun ohella sen méairén, jonka myyjé oli joutunut maksamaan hin-
nanalennuksena ostajalle. Ainestysratkaisussa enemmistd perusteli korvausvelvollisuutta vain
toteamalla, ettd isdnnditsijd ja vélittdja olivat menetelleet huolimattomasti, mutta myyji ei. Toi-
nen eri mieltd ollut oikeusneuvos katsoi, ettei myyja ollut osoittanut kérsineensd vahinkoa hin-
nanalennuksen pddoman osalta. Myyjé ei ollut ndyttanyt, ettd asunnosta olisi saatu pinta-ala to-

tuudenmukaisesti ilmoittamalla korkeampi hinta kuin hinnanalennuksella korjaamalla.

Kiinteistonvilityslakiin eikd muuhunkaan lakiin sisilly sddnndsté, jonka perusteella myyjéan osta-
jalle maksamaa hinnanalennuksen pddomaa voitaisiin pitdd myyjélle aiheutuneena taloudellisena
vahinkona tai jonka perusteella voitaisiin velvoittaa kiinteistonvélittdjd korvaamaan myyjélle
hinnanalennuksen pifoma, jota ei ole pidettivi myyjille aiheutuneena vahinkona.?’! Ratkaisussa
KKO 2003:61 kiinteistonvalittdjd kuitenkin tuomittiin korvausvastuuseen. Myyjan lukuun toimi-
nut kiinteistonvalittdjd oli laiminlyonyt selonottovelvollisuutensa kaupan kohteen pinta-alasta.
Myyja ja vilittdja velvoitettiin maksamaan yhteisvastuullisesti korvausta, joka oli myyjédn osalta
hinnanalennusta ja vélittdjin osalta vahingonkorvausta. Viime kidessd vastuun katsottiin kuulu-
van kiinteistonvalittdjélle, koska korvausvelvollisuus oli syntynyt tdmén laiminlyonnisti. Ratkai-
su perustui sithen, ettd kiinteistonvélitysliike oli toimeksiantosopimuksella sitoutunut myymaéin
kiinteiston tiettyyn hintaan. Myyja ei saanut kiinteistostd vilityssopimuksen mukaista myyntihin-
taa, joten myyjin ostajalle maksama hinnanalennus katsottiin vahingoksi, jonka myyjé kérsi kiin-

teistonvilittdjan laiminlyonnin seurauksena.

Ratkaisua on paljon kritisoitu. Ilman kiinteistonvalittdjédn laiminlyontid todellinen pinta-ala olisi
selvinnyt ennen kauppaa ja kauppahinta olisi mééritelty sen mukaan, eikd jalkikatiselle hinnan-
alennukselle olisi ollut tarvetta. Tuntuu siis erikoiselta, ettd kauppahinnan korjaaminen vastaa-
maan kohteen todellista pinta-alaa katsottaisiin myyjén karsiméksi vahingoksi, ja ettd kiinteiston-
valittdjd, joka ei ole kaupan osapuoli, joutuu korvaamaan sen erotuksen, joka syntyy kun sopi-
mustasapaino palautetaan hinnanalennuksella. Korkein oikeus niki, ettd myyjélld oli oikeus vili-
tyssopimuksessa médrittyyn kauppahintaan, joka ei ollut riippuvainen kiinteiston todellisesta

arvosta. Kun myyjin voidaan katsoa téssd saavan perusteetonta etua vilittdjdn kustannuksella

201 Saarikoski, 2006 s. 286.
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suhteessa ostajaan ja kaupan kohteeseen, on vilittdjille tuomitulla korvauksella rangaistusluon-

netta.?%?

Vaikuttaisi siltd, ettei tulkinnanvaraista ratkaisua KKO 2003:61 seurata vakuutuslautakunnan
ratkaisukdytdnnossd. Tapauksessa VKL 752/04 (23.8.2005) oli kyse siitd, onko isdnnditsijén
maksettava vahingonkorvausta asunnon myyjille, kun myyjd oli joutunut maksamaan asunnon
ostajalle hinnanalennusta isdnnditsijantodistuksessa olleen virheellisen yhtidlainaosuusmerkinnin
seurauksena. Lautakunta katsoi, ettei myyjélle ollut aiheutunut korvauskelpoista vahinkoa, néin

ollen muita korvausvastuun edellytyksii ei tarvinnut edes pohtia.?%*

Kuntotarkastuksen osalta ei hinnanalennuksen korvauskelpoisuutta voida perustella samoilla ar-
gumenteilla kuin yll4 mainituissa korkeimman oikeuden ratkaisuissa on tehty. Tdmé johtuu kiin-
teistonvilityksen erilaisesta luonteesta. Kiinteistonvalittdjén keskeinen tehtdva on saada vilitetta-
vistd kohteesta sellainen kauppahinta, josta on sovittu tai jonka myyja hyvéiksyy. Kuntotarkastaja
ei vélttdmaitta edes tiedd, mihin hintaan asuntoa tai kiinteist6d ollaan kauppaamassa. Kiinteiston-
valittdjan korvauksiin tuomitsevien ratkaisujen perusteluissa on myos annettu ratkaisevaa paino-
arvoa Kuluttajansuojasta kiinteistonvélityksessd annetun lain esitoille. Suhteessa kuntotarkasta-
jaan ei myyjéin luottamusta kauppahinnan pysyvyyteen ole perusteltua suojata niin, ettd kuntotar-

kastaja tulisi velvoittaa korvaamaan hinnanalennuksen méiri.?%

Stahlbergin mukaan kuntotarkastaja voi joutua vastuuseen ostajan maksamasta, virheen aiheut-
tamasta ylihinnasta jos myyjéd osoittautuu varattomaksi tai hinnanalennuksen perusteet eivét tay-
ty.2%5 Ongelmallista olisi, voidaanko kuntotarkastaja velvoittaa maksamaan koko hinnanalennuk-
sen madrd jos myyjd osoittautuu varattomaksi. Vahingonkorvausvelvollisuuden edellytykseni on,
ettd vahinko on ennalta-arvattava. Kyseenalaista on, tdyttyyko ennalta-arvattavuuden vaatimus
tilanteessa, missd kohteesta paljastuu kaupan jilkeen mittavaan hinnanalennukseen oikeuttava
vaurio jota ei ole kuntotarkastuksessa havaittu. Palkkiota, joita kuntotarkastajat veloittavat palve-
luksistaan, ei ole mitoitettu silmilla pitden sitd, ettd kuntotarkastaja voisi joutua vastuuseen koko

havaitsematta jisineen vaurion arvosta.*

202 Saarikoski 2006, s. 302.
203 Ks. myds Saarikoski 2006.
204 Hoffrén 2013b, s. 341- 342.
205 Stdhlberg: Kuntokartoitus.
206 Palo — Linnainmaa 2002, s. 861.
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Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa KVL TI 2.4.2001, 99/37/2151 kuntotarkastajaa on kui-
tenkin suositeltu korvaamaan osa myyjén maksamasta hinnanalennuksesta. Perustelujen mukaan
oikea tieto rakenteen kunnosta olisi todennikoisesti vaikuttanut sovittuun kauppahintaan, ja myy-
jille oli aiheutunut vahinkoa koska he olivat kuntotarkastusyrityksen virheen vuoksi joutuneet

maksamaan ostajalle hinnanalennusta. P4étos syntyi 3-3 paittyneen ddnestyksen tuloksena.

Saarikoski pitdd erittdin todennékdisend, ettd tulevissa isdnnditsijan, kiinteistonvélittdjan ja kun-
totarkastajan vastuuta koskevissa vahingonkorvausasioissa lahdetddn siité, ettei toimeksiantajana

olevan myyjin ostajalle maksama hinnanalennus ole korvauskelpoinen taloudellinen vahinko.?"’

7 Kuntotarkastajan vastuun rajoittaminen
7.1 Vastuunrajoitusehdoista

Vastuunrajoitusehto on tavanomainen tapa rajoittaa sopimusrikkomuksesta seuraavaa korvaus-
vastuuta. Korvausvastuulle voidaan vahvistaa enimmaismadra tai esimerkiksi vélilliset vahingot
voidaan rajata korvattavuuden ulkopuolelle.?®® Jos vastuunrajoitusehdot ovat osa vakioehtoja,
soveltuu niihin yleinen normisto vakioehtojen liitynnéstd sekd ankarien ja ylldttdvien ehtojen ko-
rostamisesta.’’’ Vastuunrajoitusehtoihin liittyy suppean tulkinnan periaate, joka tarkoittaa siti,
ettd epdselvad ehtoa tulkitaan laatijansa vahingoksi. Korvausvastuusta voidaan sdétéd pakottavas-
ti. Esimerkiksi kuluttajansuojalain 8 luvun mukaan ei kuluttajapalveluksiin liittyvdd kuluttajan
korvaussuojaa voida heikentd4?!?. Jos vastuunrajoitusehtoa koskevaa pakottavaa siintelyi ole,
voidaan ehtoa silti arvioida oikeustoimen kohtuullistamista koskevan Oikeustoimilain 36 §:n mu-
kaan. Kansainvilisesti tunnetun periaatteen mukaan tahalliseen tai torkedn huolimattomaan so-

pimusrikkomukseen syyllistynyt ei voi vedota hyvikseen vastuunrajoitusehtoon.?!!

Periaatetta noudatetaan myos Suomessa. Korkein oikeus on kiyttdnyt seuraavia perusteita arvioi-
dessaan torkedd tuottamusta: vahingon todennékdisyys, potentiaalisen vahinkoseuraamuksen va-
kavuus, tietoisuus riskin aiheuttavasta seikasta ja suhtautuminen riskiin, huolellisesta menettelys-
td poikkeamisen merkittivyys, ammattilaiselle asetettava vaatimustaso, vakiintuneiden menette-

lytapojen (merkittidvd) rikkominen, aiempien kokemusten tuoma tieto riskisté ja sithen perustuva

207 Saarikoski, 2006 s. 305- 306.
208 Hemmo 2003, s. 282.
209 Wilhelmsson 2008, s. 167, Vastuunrajoitusehdot ovat tavallisia vakioehdoissa, ja ovatkin usein syyni vakioehto-
jen kayttoon.
210 Hemmo 2002, s. 206.
211 Hemmo 2005, s. 321- 322.
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huolehtimisvelvollisuus, sopimuksen tai vastuun perustana olevan toiminnan tarkoitus ja varo-

toimenpiteiden toteuttamismahdollisuus. Kvalifiointiin saatetaan tarvita useampi peruste.?!2

Oikeuskdytdnndssd on usein puututtu ehtoihin, joilla on vastuun edellytykseksi asetettu kvalifioi-
tu tuottamus.?!* Vaikka nimenomaista lainsdiinndsti vastuunrajoittamiskiellosta ei tulisi oikeus-
suhteeseen sovellettavaksi, voi ehto silti olla sopimusoikeudellisten nikdkohtien mukaan kohtuu-
ton.?!'* Vastuunrajoitusehtoihin ei kuitenkaan vilttdmittd liity kohtuuttomuusongelmaa. Sopi-
muskumppani saattaa saada suorituksen halvemmalla siind tapauksessa, ettd toinen osapuoli ra-
joittaa vastuutaan.?!> Tilldin sopimustasapaino pysyy kohtuullisena®'¢. Jos sopimus sisiltida koh-
tuuttoman vastuunrajoitusehdon, voi olla syytd jittdd timéd vastuunrajoitus huomioon ottamatta ja
soveltaa niitd vastuusiintdji, jotka muutoin olisivat voimassa kyseisessd sopimussuhteessa®!’.
Sovittelu voi tulla kyseeseen, vaikka osapuoli olisi hyvdksynyt sopimuksen tietoisena sen epa-

edullisista ehdoista, jos olosuhde on ollut sellainen, ettei osapuolella ole ollut muuta mahdolli-

suutta kuin hyviksyi ehdot.?!8

Kuntotarkastukselle on ominaista sekd vakioehdoin tehtdvit sopimukset ettd vililliset vahingot
jotka seuraavat kuntotarkastuksen virheellisyydestd. Niinpd vastuunrajoitusehdot vaikuttaisivat
olevan omiaan kaytettidviksi kuntotarkastussopimuksissa. Téssd esityksessd késitellddn vain ku-
luttajan tilaamaa kuntotarkastusta, joten kuluttajansuojalain pakottavuuden vuoksi eivdt vastuun-
rajoitusehdot ole laajasti kuntotarkastajan kéytettivissd. Erilaisista vastuusuhdeasetelmista johtu-
en luodaan kuitenkin silméys siithen, minkélaiset mahdollisuuden kuntotarkastajalla on vastuunra-

joitusehdoilla parantaa asemaansa suhteessa eri henkil6tahoihin.
7.2 Vastuunrajoitusehdon sitovuus toimeksiantajaa kohtaan

Jaksossa 4.1 on késitelty kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuuta kuluttajaa kohtaan ja todettu,
ettd tdhdn sopimussuhteeseen voidaan luultavasti soveltaa kuluttajansuojalakia. KSL 3:1 kieltda
kohtuuttomien sopimusehtojen kdyton. Kuluttajasopimuksissa vastuunrajoitusehdot ovat kuiten-

kin usein pateméttomia jo siksi, ettd ne ovat ristiriidassa kuluttajansuojalain pakottavien sdannos-

212 Hahto 2008, s. 110- 111.
213 Hemmo 1994, s. 292. Esimerkiksi ennen OikTL 36 §:n voimaantuloa ratkaistu tapaus KKO 1982 II 195 ja ratkai-
su KKO 1983 11 91.
214 Routamo — Shahlberg — Karhu 2006, s. 420.
215 Hemmo 1995, s. 577- 578.
216Wilhelmsson 2008, s. 209, Sopimustasapaino on osa kohtuusperiaatetta.
217 Wilhelmsson 2008, s. 114.
218 HE 247/1981,s. 12 ja 17.
54



ten kanssa®!®

. Kuluttajapalveluksista sditivin 8 luvun 2 §:n mukaan sopimusehto, joka poikkeaa
tdmin luvun sddnnoksisti tilaajan vahingoksi, on mititon, jollei jaljempidna toisin sdddetd. Saman
luvun 20 §:n mukaan tilaajalla on oikeus korvaukseen vahingosta, jonka hin kirsii palveluksessa
olevan virheen vuoksi. Niin ollen ei toimeksiantosopimuksessa voida kuluttajalle korvattavan
vahingon mééréé tai laatua rajoittaa. Jos kuluttajansuojalakia ei kuitenkaan kuntotarkastajan ja
tilaajan viliseen suhteeseen sovelleta, on tilanne 1dhtokohtaisesti toinen. Mikéli pakottavaa séén-
telyd ei ole, sopimuksen vastuunrajoitusehdot sitovat osapuolia, ellei oikeustoimen kohtuullista-

misesta muuta johdu?%’.

Sopimusosapuolten tosiasiallinen suhde ei kuitenkaan muutu, sovellettiinpa tdhédn sopimussuh-
teeseen kuluttajansuojalakia vai ei. Kuten aiemmin on todettu, voidaan kuluttajansuojalakia so-
veltaa ainakin pitkélti analogisesti. Joka tapauksessa sopimusehtojen kohtuullisuutta arvioidaan
oikeustoimilain 36 §:n nojalla, jolloin huomioon otetaan muun muassa sopimusosapuolten asema
suhteessa toisiinsa ja sopimustasapaino niiden osapuolten kesken??!. Hallituksen esityksen mu-
kaan oikeustoimilain sovittelusddnndsta ei yleensd pidd soveltaa sellaisiin sopimuksiin, joita kos-
kee erityinen sovittelusiintd.??? Kuluttajansuojalain koskeman sopimuksen sovitteluun tulisi siis

soveltaa KSL 4:1:44.23

Wilhelmssonin mukaan sopimusoikeudelliseen lainsddadéntoon siséltyvilla pakottavilla sddnnok-
silld voi olla merkitystd myo0s silloin, kun sovelletaan sovittelusddnnoksid. Pakottavat sddnnokset
voivat osoittaa, mikd on hyvdksyttdvdd sopimussuhteessa myds soveltamisalansa ulkopuolella.
Téstd on apua silloin, kun sopimussuhdetta ei ole sddnnelty lailla, mutta samankaltaisista sopi-
muksista on sididetty.?>* Hallituksen esityksen mukaan kuluttajasopimusten siéintelyd koskevaa
kaytintéd voidaan kayttdd apuna kohtuusharkintaan myods kuluttajansuojalain soveltamisalan
ulkopuolella. Erityisesti sellaisissa sopimuksissa, joissa osapuolten vililli on epdsuhta samaan
tapaan kuin kuluttajasopimuksissa, on perusteltua ottaa huomioon kuluttajaviranomaisten kéytin-

t6 harkittaessa sopimuksen kohtuullisuutta.?*

219 Wilhelmsson 2008, s. 169 ja 151. Jos ehto on ristiriidassa pakottavan oikeuden kanssa, ei sovittelukysymys tule
ajankohtaiseksi vaan ehto on jo tdstd syystd tehoton.
220 Hemmo 2002, s. 206.
221 Ks. Wilhelmsson 2008, s. 119, jonka mukaan Oiktl 36§:n yleislausekkeen nojalla voidaan sovitella kaikenlaisia
varallisuusoikeudellisia sopimuksia.
22 HE 247/1981 5. 10
223 Wilhelmsson 2008, s. 120.
224 Wilhelmsson 2008, s. 151- 152.
225 HE 247/1981, s. 14.
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Tosiasiallisesti voi siis olla, ettd lopputulos myds vastuunrajoitusehtojen sitovuuden osalta on
sama siitd riippumatta, sovelletaanko kuluttajansuojalakia vai yleisid sopimusoikeuden periaattei-

ta.
7.3 Vastuunrajoitusehdon sitovuus toimeksiantajan vastapuolta kohtaan

Toinen kysymys on, voiko kuntotarkastaja rajoittaa vastuutaan toimeksiantajan vastapuolta koh-
taan kuntotarkastussopimukseen sisdltyvilld vastuunrajoituslausekkeilla. Tdhén henkilosuhtee-
seenhan ei sovelleta kuluttajansuojalakia. Asiantuntija ja toimeksiantaja eivdt voi kaventaa lain
nimenomaiseen sdadnnokseen perustuvaa sivulliseen kohdistuvaa vastuuta. Esimerkiksi myyjan
toimeksiannosta toimiva kiinteistonvélittdjd ei kiinteistonvilityslaissa sdddetyn takia voi vilitys-
sopimuksessa rajoittaa vastuutaan suhteessa ostajaan. Asiantuntijan ja toimeksiantajan véliselld
sopimuksella ei mydskddn voida heikentdd sivulliselle vahingonkorvauslain nojalla kuuluvaa

korvaussuojaa.??

Jos vastuuta rajoittava varauma saatetaan sivullisen tietoon, on asiantuntijalla yleensd melko laaja
mahdollisuus rajoittaa vastuutaan héntd kohtaan, ainakin jos sivullinen on elinkeinonharjoittajan
asemassa. Esimerkiksi kiinteistoarvion laatija voi liittdd arvioon maininnan, ettei vastaa sen oi-
keellisuudesta sivullisia kohtaan. Téllainen yksipuolinen ilmoitus estdd vastapuolta saamasta pe-
rusteltua kisitystd siitd, ettd asiantuntija huolehtisi myos hinen eduistaan. Téllaisia varaumia on
siis yleensd pidettavi tehokkaina. Etukdteinen varauma ei kuitenkaan ole tehokas, jos asiantuntija
tarkoituksellisesti pyrkii johtamaan sivullista harhaan tai menettelee muuten hyvin tavan vastai-
sesti. Varaumaan vetoaminen voi estyd my0s silloin, jos asiantuntijan edellytetddn toimivan ko-
rostuneen tasapuolisesti. Esimerkiksi riidan sovittelussa voidaan tillaista tasapuolisuutta edellyt-
tad. Sivullisen oikeuksia rajaa myo0s sellainen hénen tietoonsa tullut vastuunrajoitusehto, joka
koskee asiantuntijan ja toimeksiantajan vélistd oikeussuhdetta. Jos sivullisen tiedossa on, ettd
asiantuntija on rajoittanut vastuunsa suhteessa toimeksiantajaan palkkion méérdén, ei sivulliselle
juuri voi syntyé perusteltua luottamusta siihen, ettd asiantuntija olisi tarkoittanut rajoittamattoman

vastuun suhteessa sivulliseen.??’

226 Norros 2007a, s. 715. KiintVAIL 14 § on esimerkki pakottavasti siddetysti sivulliseen kohdistuvasta vastuusta.

Jos vahingonkorvauslain mukainen korvausvastuu sopimuksen ulkopuolista kohtaan voitaisiin sopimuksen ehdoilla

valttad, merkitsisi tima sopimusta kolmannen vahingoksi, jotka ovat vihéisid poikkeaksia lukuunottamatta oikeudes-

samme kiellettyjd. Sopimuksista kolmannen vahingoksi esim. Hayhé 2005, s. 135.

227 Norros 2007a, s. 716- 717. Tulkinnallisena lihtSkohtana on oltava, etti sopijapuolten oletetaan pyrkineen ehdon

mahdollisimman laajaan sivullissitovuuteen. UNIDROIT:n sopimusoikeusperiaatteiden 5.2.4 artiklan mukaan sopi-
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Painavat perusteet puoltavat myo0s sitd, ettd asiantuntija voisi vedota sellaiseen ehtoon myds vil-
pittdméssd mielessd olevaa sivullista kohtaan, johon hin voisi vedota suhteessa toimeksiantajaan.
Ei ole perusteltua, ettd sivullinen olisi paremmassa asemassa esimerkiksi suhteessa kiinteistoarvi-
on laatijaan kuin toimeksiantaja. Lisdksi jos asiantuntijan tehtivdnd on toimia tasapuolisesti

kumpaakin osapuolta kohtaan, ei hiinen vastuussakaan tulisi olla eroa suhteessa eri osapuoliin.?*®

Asiantuntijan vastuuaseman ei tulisi heikentyd sen seikan perusteella, onko sattumalta sivullisen
tietoon tullut toimeksiantosuhteessa sovittu vastuunrajoitus. Vastuunrajoituksen mahdollisuus on
joka tapauksessa suuri, vaikkei sivullinen tietdisikdédn mahdollisen rajoituksen olemassa olosta.
Sivullisen ei siis pitédisi kovin helpolla pystyd luottamaan siihen, ettd asiantuntijan vastuu suh-
teessa toimeksiantajaan on rajoittamaton. Kohtuuttoman laajoihin vastuunrajoitusehtoihin sivul-
lista kohtaan voidaan puuttua joka tapauksessa varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain 36 §:n sovittelusdédnnokselld. Jos rajoitusehto on piateméton suhteessa toimeksiantajaan, voi-
taneen sen pitevyys myds sivullista kohtaan riitauttaa.??® Jos toimeksisaajan vastuuseen suhteessa
toimeksiantajan vastapuoleen sovelletaan sopimusvastuun periaatteita, on Hemmon mukaan til-
laiseen kaksiasianosaissuhteen ylittdvddn vastuuseen ulotettava myds toimeksiantosopimukseen

mahdollisesti sisiltyvit virhearvioinnin perusteet ja korvausvastuun rajoitukset.?*°

Aiemmin todettiin, ettd ainakaan mikili timéin esityksen mukaiseen kuluttajan tilaamaan kunto-
tarkastukseen sovelletaan kuluttajansuojalakia, ei toimeksisaajan vahingonkorvausvastuusta suh-
teessa tilaajaan voida rajoittaa. Lopputulos voi olla sama, vaikka sovellettaisiin yleisid sopimus-
oikeudellisia periaatteita. Voidaan kuitenkin esittdd kysymys, onko téllaisessa toimeksiantosopi-
muksessa mahdollista rajoittaa kuntotarkastajan vastuuta suhteessa sivullisiin. Kuntotarkastaja
voisi esimerkiksi kuntotarkastuksen suorittamisen yhteydessa tai kuntotarkastusraportilla ilmoit-
taa toimeksiantajan vastapuolelle, ettei vastaa suorituksensa oikeellisuudesta sivullisia kohtaan.
Téllaisen varauman patevyys vaikuttaisi kuitenkin sopivan huonosti kuntotarkastuksen toimeksi-
antosopimukseen, joka tehdddn yksityishenkildiden vélistd asuntokauppaa varten. Ensinnékin,
kuntotarkastuksen on tarkoitus tuottaa puolueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille. Koska kun-

totarkastuksen on tarkoitus toimia tasapuolisesti kaupan osapuoliin ndhden, ei laajempi korvaus-

mus kolmannen hyvéksi -tilanteissa velallinen voi vedota kolmatta kohtaan samoihin vastuutaan rajoittaviin perustei-
siin kuin mihin hén voi vedota sopimuskumppaniaan kohtaan.
228 Norros 2007a, s. 717. Sivullisen ja toimeksiantajan korvaussuojasta ks. Kleineman 2001, s. 634- 635.
229 Norros 2007a, s. 717- 718. Sopimusketjutilanteisiin liittyen Norros 2007b, s. 308- 313, jonka mukaan sovittelupe-
rusteena ei voi olla sopimusehdon viitetty kohtuuttomuus alkuperéisen sopijapuolen ja kolmannen vililla.
230 Hemmo 1998, s. 304.
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vastuu myyjéaé kuin ostajaa kohtaan vaikuta perustellulta. Ostajan asema ja kuntotarkastajan vas-

tuu hinté kohtaan voisi vaihdella sen mukaan, onko hidn myyjin ohella toimeksiantajana vai ei.

Vastuun siséllon méérittely sen perusteella, kumpi kaupan osapuolista on toimeksiantajana, saat-
taisi rangaista sitd osapuolta, joka yrittdd varmistaa, ettd kaupan kohteesta olisi riittdvét tiedot
kauppaa tehtdessd. Koska kuntotarkastuksella voidaan vélttid myohempid riitaisuuksia, tulisi

osapuolia kannustaa sen teettimiseen.>*!

Lopuksi, vahingonkorvauslain mukaista korvaussuojaa ei kuitenkaan voida evitd ostajalta toi-
meksiantosopimuksella. Vastuunrajoitusehdon sitovuus ostajaa kohtaan vaikuttaa heikolta siiti
riippumatta, tulkintaanko kuntotarkastajan ja ostajan vilinen suhde vahingonkorvauslain mu-
kaiseksi sivullissuhteeksi vai sopimussuhdetta 1dhelld olevaksi suhteeksi, jolloin sovelletaan so-
pimusoikeudellisia periaatteita. Mikéli kuntotarkastajan ja tilaajan véliseen suhteeseen ei kulutta-
jansuojalakia sovelleta, lienee periaatteessa mahdollista, ettd kuntotarkastaja voi sopimusmaéra-
yksin rajoittaa vastuutaan kaupan osapuolia kohtaan, kunhan vastuunrajoitusehdot pysyvit koh-

tuullisina sopimustasapainon kannalta.

Asetelma on erilainen liikesuhteissa, kun elinkeinonharjoittaja tilaa kuntotarkastuksen liiketoi-
mintaan liittyvddn tarkoitukseen. Téllainen tilanne lienee kyseessd, kun kiinteistonvilittdja tilaa
kuntotarkastuksen kauppaa varten, jossa hén toimii vélittdjand. Kuluttajansuojalaki ei tdlloin so-

4232, Miten siis menetel-

vellu, eivitkd sen suojasddnnokset rajoita vastuunrajoitusehtojen kaytto
laén silloin, jos toimeksiantosopimuksella on kavennettu kuntotarkastajan korvausvastuuta suh-
teessa kiinteistonviélittdjadn. Onko tilannetta tulkittava niin, ettd vastuu ostajaa ja myyjaa, eli tés-
sd tapauksessa sivullisia kohtaan on enintéén niin laaja kuin toimeksiantajaa eli kiinteistonvalitta-
jaa kohtaan. Jos tdllainen tilanne katsottaisiin mahdolliseksi, olisi ostajalla ja myyjalld vield kdy-

tossddn vahingonkorvauslain mukainen tie suhteessa kuntotarkastajaan, seké kiinteistonvélittdjan

lakisddteinen vahingonkorvausvastuu kaupan osapuolia kohtaan.
8 Kuntoarvion ja muun tutkimuksen suorittajan vastuu

Tassd jaksossa luodaan silmdys muiden selvitystyyppien suorittajan vastuuasetelmiin. Jos kulut-

taja tilaa kuntotarkastuksen asuntokauppaa varten, kuntotutkimuksen jonkin tietyn riskirakenteen

231 Hoffrén 2011, s. 255.

232 KH 90-00393 ohjeen mukaan yritykselle suoritettavassa kuntotarkastuksessa suositellaan noudatettavaksi Kon-

sulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja KSE 1995 (LVI 03-10238,KH X4-00201), joiden mukaisesti kuntotarkastajan

vastuu voidaan rajata kuntotarkastajan palkkion maardan. Uudet ehdot KSE 2013 ovat tulleet voimaan 14.2.2014.
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perusteellisempaa tutkimusta varten tai kosteusmittauksen, sovelletaan tihdn sopimussuhteeseen
kuluttajansuojalain samoja vastuusdinnoksid, mikéli kuluttajansuojalakia katsotaan voivan sovel-
taa ndiden tyyppisiin tarkastustoimeksiantoihin. Muussa tapauksessa sovelletaan yleisid sopimus-
oikeuden periaatteita. Ndhdédkseni kosteuskartoituksiin tai kuntotutkimuksiin ei asuntokaupan
kuntotarkastukseen verrattuna ole vastuukysymysten suhteen sellaista eroa, ettd niitd olisi tarpeen
lahemmin tdssd yhteydessd késitelld. Kosteuskartoitus ja kuntotutkimus voidaan tehdd muuten
kuin asuntokauppaa varten, ja miksei myos kaupan yhteydessd. Kuntotutkimus tehtineen usein
silloin, jos pintapuolisessa tutkimuksessa paljastuu tarve tarkempiin tutkimuksiin. Vahinkoa toi-
meksisaajan huolimattomuudesta voi siis kérsid toimeksiantaja ja jos selvitys tehdddn kauppaa
varten, my0s toimeksiantajan vastapuoli. Huolellisuutta arvioidaan muun muassa KH-

ohjekortiston ja selvityksen suorittajalle asetetun huolellisuusstandardin perusteella.

Sen sijaan kuntoarvio, joka tehddén rivi- tai kerrostaloon, voi muodostaa useamman henkiltahon
vilisid vastuusuhteita. Asuinkiinteiston kuntoarviota varten on laadittu omat KH-ohjeet, joihin

kuuluvat kuntoarvioijan ohje, tilaajan ohje ja ohje kuntoluokan mi#riytymisesti®*?

. Kiinteiston
kauppaan verrattuna kédytetyn asunnon kaupassa on yksi mahdollinen vastuusubjekti lisdd kaupan
osapuoliin nihden. Asunto-osakeyhtiélld on vastuu omistamastaan rakennuksesta, sen kunnossa
pysymisestd ja siitéd, ettei mahdollinen yhden osakkaan vastuulla oleva vaurio pdése laajenemaan

muiden haitaksi.>**

Kun ostaja on ostanut virheellisen asunnon, voi vastuu virheestd kuulua siis my0s taloyhtidlle.
Kyseessi oleva virhe voi nimittdin kuulua lain mukaan asunto-osakeyhtion korjausvelvollisuuden
piiriin. Jos tdllainen virhe on kyseessd, ei ostaja tavallisesti voi vaatia virheestd aiheutuneiden
kustannusten korvaamista myyjéltd. Taloyhtion vastuulla on korjata muun muassa kiinteiston
rakenteesta johtuvat viat, esimerkiksi puutteelliset eristeet. Korjauksista aiheutuvat kustannukset
jaetaan osakkaille samaan tapaan kuin muut yhtion perimét vastikkeet. Tdmi yhtidjérjestyksen
mukaan osakkaalle aiheutuva kustannus voi olla myyjdn ja ostajan vilisessd kaupassa hinnan-
alennuksen perusteena. Télld osuudella ei vilttdmaéttd ole vaikutusta kauppahintaan, koska se on
kokonaiskuluihin ndhden usein vain murto-osa. Pienissé yhtidissd asia voi olla toisinkin. Asunto-
osakeyhtid vastaa vastuupiiriinsd kuuluvista seikoista ja mahdollisista laiminlydnneistdén. Vastuu

huoneiston sisdpuolisista pinnoitteista kuuluu osakkaalle, mutta yhtio velvollinen korvaamaan

233 Kuntoarvioijan ohje on julkaistu nimikkeilld KH 90-00535, LVI 01-10538 ja RT 18-11131, tilaajan ohje nimik-
keilla KH 90-00534, LVI 01-10537, RT 18-11130 ja ohje kuntoluokan méardytymisestd nimikkeillda KH 90-00495,
LVI01-10487, ja RT 18-11061.

234 Koskinen 2004, s. 181.
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niiden vaurioitumisen jos se johtuu taloyhtion laiminlyomaésta vesikaton korjauksesta. Osakkeen-
omistaja voi joutua vastuuseen taloyhtiotd kohtaan, jos hén rikkoo aiheuttaa vahinkoa rakenteille.

Asunto-osakeyhtid vastaa myds isédnnditsijintodistuksen virheesti.?’

Kinnunen — Kuhanen on todennut, ettei yhtion ei tarvitse korvata osakkeenomistajien irtaimistol-
le tai osakkeenomistajalle itselleen aiheutuneita vahinkoja, vaikka aiheutunut kosteus- tai home-
vaurio kuuluisikin yhtién kunnossapitovastuuseen. Ne eivét pelkdn kunnossapitovastuun perus-
teella tule yhtion vastattaviksi. Osakkaalla voi olla kuitenkin oikeus saada vastike alennetuksi
ajalta, jolloin huoneiston kayttd estyy tai vaikeutuu huomattavasti. Voi nimittdin olla osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista, jos yksi osakas ei voi kdyttdd huoneistoaan, mutta joutuu
maksamaan saman vastikkeen kuin muut. Yhti¢ voi joutua vahingonkorvausvastuuseen esimer-

kiksi muuttokustannuksista vahingonkorvauslain perusteella.>*

Asuinkiinteiston kuntoarvion tilaajan ohjeen mukaan kuntoarvion tavoitteena on ldhtotietojen
hankinta kunnossapitosuunnittelua varten. Arvio tehdidén pidosin aistinvaraisesti ja asiakirjojen
avulla. Tarvittaessa voidaan tehdd mittauksia, mutta rakenteita ei rikota. Kuntoarvioinnin yhtey-
dessi ei siis piilevid vikoja voida havaita, mutta arvioitsija voi suositella tarkempien tutkimusten
tekemistd. Kuntoarvioraportin pohjalta laaditaan kunnossapitosuunnitelma, jossa esitetdén kor-
jaustoimenpiteet esimerkiksi 10 vuodelle. Kunnossapitosuunnitelma on syytd hyviksyttad yhtio-

kokouksessa.?’

Kuntoarvion tekee yleensé tydoryhmad, johon sisdltyy rakennus-, LVIA- ja sdhko- seka tietoteknis-
ten jirjestelmien asiantuntijat. Kuntoarvioijilta vaaditaan tehtdvin laadun ja vaativuuden edellyt-
tdmé pétevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito. Sopimuspohjana kuntoarvion tekemistd varten
voidaan kayttdd Konsulttisopimuksen lomaketta, ja sopimuksessa voidaan viitata konsulttitoi-
minnan yleisiin sopimusehtoihin. Arvion tekijd sitoutuu noudattamaan kuntoarvio-ohjetta (esi-
merkiksi KH-90-00535). Jos tilaajana on yksityishenkild, konsultin vastuu midraytyy kuluttajan-

suojalain mukaan.**®

235 Kasso 2006, s.108- 109.

236 Kinnunen — Kuhanen 1997, s.41- 42.

237 Rakennustieto RTS, Kiinteistdn kuntoarvio, s. 5.

238 Rakennustieto RTS — Kiinteiston kuntoarvio, s. 9-10. Uusi sopimuslomake RT 80343 ja uudet sopimusehdot KSE
2013 on julkaistu 14.2.2014.
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KSE 2013 -ehtojen mukaan tilaajan ja konsultin vilisessd sopimuksessa tulee mééritelld ainakin
tehtédvin kohde, laji, laajuus ja veloitusperuste, kohteen kéyttotarkoitus sekd konsultin asema suo-
ritusorganisaatiossa. Konsultin vastuulla on se, ettd héneltd saatu suunnitelma tai hénen suoritta-
ma tehtdvd on sopimuksen mukainen ja tdyttdd lain, asetuksien ja viranomaismadrdysten vaati-
mukset. Konsultin tulee korjata havaitut virheet ja puutteet, ja jos hdn ei ndin tee, on tilaajalla
oikeus teettdd korjaukset konsultin kustannuksella. Konsultti vastaa sopimuksessa tai KSE 2013 -
ehdoissa madritellylld tavalla virheellddn tai laiminlyonnilldén tilaajalle aiheuttamastaan vahin-
gosta. Vastuun ulkopuolelle on rajattu vaikeasti ennakoitavat ja muut vélilliset vahingot, jotka
johtuvat esimerkiksi tuotannon tai litkkevaihdon vdhentymisesta tai keskeytymisesté taikka muusta
tulon menetyksestid. Vahingonkorvauksen yldrajasta madritdin sopimuksella tai muussa tapauk-
sessa se on enintdin sopijapuolen kokonaispalkkion suuruinen. Jos konsultti havaitsee syntyneen
tai syntymissd olevan vahingon, on tistd vélittomasti ilmoitettava tilaajalle. Konsultin vastuu
paittyy kahden vuoden kuluttua tilaajan ja konsultin vilisen toimeksiannon mukaisen aineiston
luovuttamisesta. Mikéli suunnitelmaa ei vilittdmaésti toteuteta, vastuu on voimassa enintddn 5
vuotta toimeksiannon mukaisen aineiston luovuttamisesta. Konsultin vastuu lakkaa kuitenkin
vasta 10 vuoden kuluttua sellaisista vioista ja puutteista, jotka tilaaja ndyttdd aiheutuneen konsul-
tin tahallisesta tai torkedstd laiminlyonnistd tai tdyttdméttd jdéneestd suorituksesta tai joita tilaaja

ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita ennen edelld mainitun vastuuajan péittymisti.?*

Asuinkiinteiston kuntoarvio on kéyttotarkoitukseltaan erilainen toimeksianto kuin kuntotarkastus
asuntokauppaa varten. Arvion tarkoituksena on saada asunto-osakeyhtioti varten pitkdn aikavilin
kunnossapitosuunnitelma, kun taas asuntokaupan yhteydessd tehtdvin kuntotarkastuksen on tar-
koitus tarjota oikeat tiedot kaupan kohteen kunnosta kaupan osapuolille. Tarkempia kuntotutki-
muksia ja mittauksia voidaan kdyttdd hyvidksi molemmissa toimeksiannoissa niiden tavoitteen
saavuttamiseksi. My6s kuntoarvioitsija vastaa huolimattomuudellaan aiheuttamasta vahingosta.
Tdhén lukeutuu ilmeisesti muun muassa kunnossapitosuunnitelmaan kirjattujen perusteettomien
toimenpidekehotusten aiheuttamat vahingot ettd huolimattomuuden takia havaitsematta jaéineiden
puutteiden aiheuttamat vahingot. Kuntoarvioitsijan toimeksiantajana lienee kuitenkin useimmiten
yhtid, jolloin vastuunrajoituksista voidaan sopia myds toimeksiantajan vahingoksi ja kayttaa kon-
sulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja, joissa vastuukysymysten osalta on myds madritty. Néin
ollen kuntoarvioitsijan vastuu on kenties useimmiten rajoitetumpi kuin asuntokaupan kuntotar-

kastajalla.

239 K onsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013, s. 2- 4.
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Nakisin, ettd vahingonkérsijdnd kuntoarvioijan huolimattomuudella aiheuttamasta vahingosta on
useimmiten asunto-osakeyhtid. Yhtio lienee useimmiten arvion tilaajana, ja arvio tehdddn padosin
yhtion vastuulla oleviin tiloihin ja rakenteisiin. Yhti6lld on tdlloin oikeus vahingonkorvaukseen
sopimuksen ja konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen mukaan. Yhtion osakkaat tietenkin
kdytdnnossd joutuvat rahoittamaan mahdollisia korjaustoitd. My0Os yksityishenkilon asemassa
oleva taloyhtion asukas voi kérsid vahinkoa kuntoarvion virheestd esimerkiksi silloin, kun hinen
huoneistonsa on arvion yhteydessd tarkastettu ja siitd on annettu virheellistd tietoa. On vaikea
kuvitella, ettd asukas voisi téssé tilanteessa kohdistaa korvausvaatimuksensa taloyhtioon, varsin-
kaan jos virheellisen arvion kohteena on sellainen asunnon seikka, joka ei ole taloyhtion kunnos-
sapitovastuulla. Asukas ei ole suoranaisesti kuntoarvion tekevén yrityksen sopimuskumppani,
joten sopimusperusteisia vaatimuksia ei asukas voine yritystd kohtaan esittdd. Kuntoarvion teki-
jén sopimusvastuun ulottamista taloyhtion osakkaaseen, tai jopa osakkaan vuokralaiseen, ei voida
tdysin perustella samoilla argumenteilla kuin asuntokauppaa varten toimivan kuntotarkastajan
vastuuta suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen. Korvausvaatimus vahingonkorvauslain mukaan

lienee kuitenkin mahdollinen.

On vield mahdollista, ettd taloyhtion asukas on myymaéssd asuntoaan, ja esittdd kuntoarvion poh-
jalta asuinkiinteistostd saamiaan tietoja ostajachdokkaalle. Télloin pédéstdén sithen asetelmaan,
ettd virheellisen arvion takia voi ostaja maksaa huoneistosta liian suuren hinnan, taikka huoneisto
myydéén liian halvalla, jolloin myyjé kérsii vahingon. Lisdksi osapuolet saattavat kérsid vahinkoa
virheen takia tarpeellisten selvittelyiden ja jirjestelyiden muodossa. Myyjén on tietenkin mahdol-

lista teettdidi huoneistossa kosteus- ja hometutkimus juuri kauppaa varten®*°

. Myyjé voi joutua
virhevastuuseen siksi, ettd on esittdnyt ostajalle asunto-osakeyhtion edustajalta saamansa véarin
tai puutteellisen tiedon, joka voi koskea esimerkiksi tehtyjd kosteus- ja homevauriotutkimuksia.
Talloin myyjélld on oikeus korvaukseen yhtidltd tai/ja tiedon antaneelta henkil6ltd. Korvausvas-
tuun syntyminen edellyttdd yhtion tai sen edustajan huolimattomuutta. Korvattava maara ei vilt-
tdméttd vastaa myyjan maksamaa hinnanalennusta. Jos ostaja on asunnon kuntoa koskevan véa-

ridn tiedon perusteella maksanut ylihintaa, saisi myyjd perusteetonta etua, jos hin saisi yhtiota

korvauksena hinnanalennuksena maksamansa summan.*!

Turun hovioikeuden ratkaisussa 5.6.1997, S 97/2014 kiinteiston ostajana oleva yhtid vaati myy-

jiltd ja kuntoarvion tehneeltd insindoritoimistolta vahingonkorvausta yhteisvastuullisesti katon

240 Kinnunen — Kuhanen 1997, s. 110.
241 Kinnunen — Kuhanen 1997 s. 108- 109.
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vuotojen perusteella. Myyjid kohtaan vaatimus oli toissijaisesti hinnanalennusta. Ratkaisu on
vanhan maakaaren aikainen. Insino0ritoimisto vetosi kanteen kiistimisen tueksi siithen, ettd kon-
sulttitoiminnan yleisissd sopimusehdoissa vastuu rajataan korkeintaan palkkion suuruiseksi. Insi-
nodritoimiston edustajan mukaan kantaja oli toimeksiannon sisdlloksi ilmoittanut muun muassa
vesikaton kantavien rakenteiden ja perustusten tarkastuksen. Vesikaton tarkastus oli kuitenkin
tapahtunut vain ullakolta kdsin. Kéirdjdoikeuden mukaan insinddritoimiston edustaja oli suoritta-
nut tarkastuksen niissé rajoissa, jotka toimeksiantaja oli antanut. Vesikaton tarkastuksen suhteen
el kantaja ollut pyytényt erityisid toimia eikd myodskdin rajoitetun ajan ja turvavarustusten puut-
teen vuoksi antanut sithen mahdollisuutta. Kantaja oli my0s ollut ldsnd koko tarkastuksen ajan.
Kérdjioikeus katsoi, ettei insindoritoimiston ndytetty toimineen huolimattomasti. Mydskdin
myyja ei ollut kirdjdoikeuden mukaan vahingonkorvausvastuussa, koska ostajayhtié oli laimin-

lyonyt selonottovelvollisuutensa vesikaton kunnosta.

Hovioikeus totesi ettd kaupassa on ollut virhe vesikaton vuotamisen takia. Tieto vuotavasta katos-
ta olisi varsin todennikdéisesti vaikuttanut kaupan solmimiseen tai kauppahintaan. Myyjé oli va-
kuuttanut, ettei katto vuoda. Myyjén on tiytynyt tietdd vuodosta, koska ullakolta oli myynnin
jilkeen 10ytynyt vesidmpareitd, joilla on ilmeisesti yritetty estdd veden valuminen sisitiloihin.
Rakennus oli arvoltaan ja laadultaan kauppaa tehtéessd ollut huonompi kuin sen oli edellytetty
olevan, joten myyjilld oli hovioikeuden mukaan oikeus hinnanalennukseen. Kuntoarvion osalta
hovioikeus katsoi, ettei insinddritoimisto ollut ndyttényt, ettd toimeksiannon olisi tarkoitettu ole-
van suppeampi, kuin ostajan tarkastusvelvollisuuden tdllaisessa kaupassa. Huolellisessa tarkas-
tuksessa katon vuoto olisi ollut havaittavissa. My06s ullakkotiloissa olleet &mpérit olisi insindori-
toimiston edustajan tullut huolellisessa tarkastuksessa havaita. Insinddritoimisto ei hovioikeuden
mukaan voinut vedota konsulttitoiminnan sopimusehtojen vastuunrajoituksiin, koska ndiden eh-
tojen soveltamisesta ei ollut sovittu ostajayhtion kanssa. Insinddritoimisto oli huolimattomuuttaan
laiminlyonyt sopimukseen perustuvan tarkastusvelvollisuutensa katon osalta, ja oli ndin ollen
velvollinen korvaamaan aiheuttamansa hinnanalennuksen méérdisen vahingon yhteisvastuullises-

ti myyjén kanssa.
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9 Kuntotarkastus Pohjoismaissa
9.1 Ruotsi ja Norja

Ruotsissa ei ole lailla eikd mydskddan alemman tasoisilla ohjeistuksilla maarétty kuntotarkastuk-
sen suoritustavasta tai sisdllostd, vaan tarkastuksen siséltd pohjautuu muodostuneeseen kiytdn-
toon. Tarkoitus on keréti tietoa rakennuksen kunnosta ja tarvittaessa suositella lisdtutkimuksia.
Tarkastajalla vaikuttaisi olevan suuri vastuu, jonka takia neuvontavastuun kattava vakuutus on
tarpeellinen. Téllaisen vakuutuksen edellytyksend on rakennusinsindorin patevyys. Joillakin kun-
totarkastusyrityksilld on oma koulutusta ja patevyyttd koskeva mallinsa. Myyja tai ostaja voi teet-
tdd luovutustarkastuksen pientalon kaupan yhteydessd. Tarkastuksen vastuukysymyksistd sién-
nellddn kunkin tarkastusorganisaation laatimissa ehdoissa, jotka perustuvat ruotsalaisten tuo-
mioistuinten kiinteiston vikoja koskevissa riita-asioissa antamiin tuomioihin. Vastuu madriytyy
Ruotsin vahingonkorvauslainsdddannon mukaan ja vastuun arviointi perustuu siihen, kuinka suu-
ren taloudellisen haitan ostaja tai myyja on tarkastuksessa tehdystd virheestd kirsinyt. Vahingon-
korvaussumma voidaan arvioida laskemalla, kuinka paljon vika olisi vihentinyt kauppahintaa,
mikadli se olisi havaittu ennen kauppasopimuksen tekemistd. Kuntotarkastaja voi vakuuttaa kuta-
kin yksittdistd kuntotarkastusta koskevan vahingonkorvausvastuunsa. Luovutustarkastukset ovat

silmémairiisid, eikd niissi yleensi kiyteti kosteusmittareiden kaltaisia apuvilineiti.?*?

Norjassa el mydskddn ole laissa sdddetty, ettd asuntokauppaa varten tulisi laatia kuntotarkastus.
Pakollisesti kuntotarkastuksesta on kuitenkin valmisteltu lakiesitystd ja Norjan standardisoimislii-
to on valmistellut sddnndst6d kuntotarkastuksen sisdllostd ja laajuudesta. Norjan Kuluttajalauta-
kunta (Forbrukerridet) suosittaa, etti asuntokauppaa varten tehtiiisiin aina kuntotarkastus.?*?
Kuntotarkastuksen sisdllostd on muodostunut vakiintunut kidytintd. Tarkastuksen suorittaa usein
alan arviointiliiton jdsen silmdmairdisesti. Arviointiliitto asettaa jdsenilleen omat vaatimuksensa.
Pétevyystodistus tarkastuksen suorittajille myonnetéédn tarvittavan ammatillisen pitevyyden pe-
rusteella. Hakijan tulee ldpdisti Norges Takseringsforbund- liiton hyviiksymi tutkinto.?** Asun-
non luovutustarkastuksesta laadittava asunnonmyyntiraportti laaditaan myyjin toimesta. Erotuk-
sena tavallisesta kuntoarviosta myyntiraportissa kiinnitetdén erityistd huomiota seikkoihin, jotka
ovat omistajanvaihdosta ajatellen erityisen oleellista. Arvio tehdddn silmédméériisesti, ja erikseen

sovittaessa tarkastaja voi suorittaa kohteessa lisdtutkimuksia. Asunnonmyyntiraportti ei korvaa

242 Selvitys asuntokauppoihin liittyvistd kiytéinndisti Pohjoismaissa 2011, s. 40- 43.

243 Hoffrén 2011, s. 256.

244 Selvitys asuntokauppoihin liittyvistid kiytéinndisti Pohjoismaissa 2011, s. 47- 48.
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myyjén tiedonantovelvollisuutta eikd ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta. Tarkastaja ei ole
vastuussa sellaisesta salatusta tai virheellisestd tiedosta, jonka tarkastaja ei ole voinut pitevyyten-
sd tai ammatillisen kokemuksensa perusteella olettaa olleen virheellinen. Ennen raportin kayt-
téOnottoa omistaja tai muodollinen toimeksiantaja on velvollinen tutustumaan raporttiin ja ilmoit-

tamaan mahdollisista virheistd tai puutteista.?#®

9.2 Tanska

Tanskassa kuntotarkastuksen teettimiseen pyritddn myyjin virhevastuuta koskevalla lainsdddan-
nolld. Myyjén asuntonaan kiyttdmain tai ostajan asunnoksi tarkoitetun asunnon kauppaa koskee
erityislaki (lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v). Lain mukaan myy-
jé vapautuu vastuustaan laatuvirheisiin, jos hédn esittdd ennen kauppaa ostajalle raportin kohteessa
tehdystd kuntotarkastuksesta, antaa télle tietoa mahdollisuudesta ostaa vakuutus virheiden varalta
ja sitoutuu maksamaan osan vakuutusmaksusta. Vastuusta vapautuakseen myyjin on lisdksi ker-
rottava ostajalle miten nimé seikat vaikuttavat myyjén virhevastuuseen (2 §). Tdmén sdidntelyn
ansiosta kuntotarkastus teetetddn kiytannossi kaikkien lain soveltamisalaan kuuluvien kauppojen
yhteydessi.*¢ Tanskassa on liséksi annettu asetus talon tarkastuksesta BEK nro 1290 14.12.2009.
Talon tarkastuksesta laaditaan kuntotarkastusraportti, joka on kirjallinen arvio asunnon néakyvisti
vaurioista ja vaurioiden merkeisti. Raportin laativa asiantuntija vertaa asuntoa samantyyppisiin, -
ikdisiin ja -kuntoisiin asuntoihin. Kuntotarkastusraportti vaaditaan, jotta ostaja voi hankkia omis-

tajanvaihdosvakuutuksen.?*

Talon tarkastuksen suorittavasta, nimitetystd rakennusasiantuntijasta on siddetty lailla (Lov om
beskikkede bygningssagkyndige m.v.). Rakennusasiantuntijalle asetettuja vaatimuksia ovat muun
muassa maaratty koulutus (tutkinto tanskan teknillisestd yliopistosta tai teknillisestd korkeakou-
lusta, taikka arkkitehtikoulutus, teknikon koulutus tai muu vastaava), riittdva tyokokemus alalta,
kurssin suorittaminen talontarkastusjérjestelmésté (huseftersynsordningens) ja ammatillinen vas-

tuuvakuutus.?*?

Asiantuntijan vastuu ostajaa kohtaan on tuottamusperusteista vastuuta virheistd. Vastuu koskee
vikoja, jotka olisi pitdnyt mainita raportissa. Tuottamuksen vaikutuksesta sdddetdéin LFFE:ssa.

LFFE 3 §:n nojalla ostaja voi esittdd vaatimuksia asiantuntijalle, joka ei ole raportissa maininnut

245 Selvitys asuntokauppoihin liittyvistd kiytinndisti Pohjoismaissa 2011, s. 49- 51.
246 Hoffrén 2011, s. 255- 256.
247 Selvitys asuntokauppoihin liittyvistd kiytdnndistd Pohjoismaissa 2011, s. 59.
248 Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2012, s. 7- 8.
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seikoista joista olisi pitdnyt mainita. Ratkaisevaa on se, onko asiantuntija alan ammatillisten vaa-
timusten mukaan tehnyt virheen. Lainkohdan kommenttien mukaan ostaja voi kohdistaa vaati-
muksen asiantuntijaan, vaikka ei ole tdhdn sopimussuhteessa. Sadnt6d voi Rosenmeierin mielesti
pitdd ilmentyména yleisestd periaatteesta, ettd asiantuntija vastaa myos muuta kuin vélitontd so-
pimuskumppania kohtaan.?* Periaatetta voidaan Rosenmeierin mukaan soveltaa my®ds silloin,
kun vakuutusyhtiolld on regressioikeuteen perustuva vaatimus asiantuntijaa kohtaan. Muutoin

takautumisoikeutta tulisi arvioida vahingonkorvauslain nojalla.?>°

Asiantuntijan vastuu ostajaa kohtaa rajoittuu yleensi ostajan vakuutuksen omavastuumaéréin, jos
ostajalla vakuutus on. Korvausta rakennusasiantuntijalta voidaan hakea yleisestd tuomioistuimes-
ta. Ensin pitdd kuitenkin valittaa nimitettyjen rakennustarkastajien kurinpito- ja muutoksenhaku-
lautakuntaan (Discipliner- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige).?>! Lukuunotta-
matta tapauksia, joissa asiantuntija on antanut takauksen pidemmaéksi ajaksi tai on toiminut petol-
lisesti tai torkedstd huolimattomuudesta, ostajan tulee valittaa asiantuntijasta viiden vuoden kulu-
essa hankintapdivistd tai viimeistddn kuuden vuoden kuluessa l&htotilanneraportin péivéasta.

Muuten ostaja menetti oikeutensa vaatia korvauksia.?>>

LFFE § 3:n mukaan rakennusasiantuntija on velvollinen maksamaan kohtuullisen korvauksen
myyjélle, jos myyjdn on maksettava hinnanalennus ostajalle sellaisen virheen takia, joka olisi
tullut raportissa huomioida. Rakennusasiantuntija voi joutua vastuuseen myyjdd kohtaan, jos ra-
portissa ei ole jotain kohteen puutetta mainittu, siind on mainittu jokin puute jota ei todellisuu-
dessa ole tai jos puute on mainittu vakavampana kuin se todellisuudessa on. Téllainen vastuu on
kuitenkin Rosenmeierin mukaan enemmin teoreettinen.>>> Jos myyji ennen kauppaa antaa osta-
jalle tarkastusraportin, ei ostaja yleensd voi esittdd laatuvirheisiin perustuvia vaatimuksia enii
myyjdd kohtaan. Vakuutus suojaa piileviltd vioilta. Myyjd vastaa vield kuitenkin rakennuksen

ulkopuolisista osista, kuten vieméreisti, maanalaisista 6ljysdilidisti ja saastuneesta maaperisti.>>*

249 Rosenmeier 2013, s. 225- 226.

250 Rosenmeier 2013, s. 224.

21 Rosenmeier 2013, s. 219- 220.

252 Rosenmeier 2013, s. 236.

253 Rosenmeier 2013, s. 222- 223.

254 Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2012, s. 4.
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On mahdollista, ettd sekd myyjé ettd asiantuntija ovat ostajaa kohtaan vahingonkorvausvastuussa
saman vian tai puutteen takia. Silloin myyjéll4 ja asiantuntijalla on solidaarinen vastuu vahingon

korvaamisesta. Vastuunjaosta saidetiin vahingonkorvauslain 25 §:ssd.2%

Tyypillinen virhe on se, ettei rakennusasiantuntija ole tehnyt talontarkastusta riittdvan perusteelli-
sesti, ja sen takia on jaddnyt huomiotta sellainen seikka, joka olisi pitényt todeta talon tarkastuk-
sessa ja mainita tilaraportissa. Voi myos olla, ettd seikasta mainitaan raportissa, mutta se maini-
taan siten, ettei saa oikeaa vaikutelmaa olosuhteesta ja sen luonteesta ja seurauksista. Talon tar-
kastuksen suorittamisesta mairitisin nimitetyn rakennusasiantuntijan kisikirjassa.>>® Asiantunti-

jan tulee suorittaa talon tarkastus oppaan mukaisesti.?>’

Nimitettyjen rakennusasiantuntijoiden tydhdn kohdistuu jatkuva laadunvalvonta.?>® Nimitettyjen
rakennustarkastajien Kurinpito- ja muutoksenhakulautakunta tutkii kantelut talon tarkastusten
raporteista ja kasittelee kurinpitoasiat varmistaakseen, ettd rakennuksen asiantuntijat tiyttavét
heiltd edelletyt vaatimukset. Valitusasioissa lautakunta voi mééritd asiantuntijan maksamaan
korvausta menetyksistd, joita valittaja on kérsinyt raportin virheiden tai puutteiden takia. Kurinpi-
toasioissa voi lautakunta antaa asiantuntijalle varoituksen miiritd sakon tai kieltdd kayttdmasta
nimitetyn rakennusasiantuntijan nimikettd. Lautakunnan paitdksistd voi valittaa tuomioistui-
miin.>>

Jos kauppaan kiytetddn kiinteistonvilittdjdd, neuvoo hdn myyjda hankkimaan kuntoraportin. Va-
littdjd ei voi itse valita tiettyd rakennusasiantuntijaa tekemiin tarkastusta, koska vélittdjdn ja asi-
antuntijan on oltava riippumattomia toisistaan. Vailittdjd voi kuitenkin ryhtyd yhteyshenkiloksi
sellaisen vakuutusyhtion kanssa, joka hoitaa rakennusasiantuntijan tai kuntotarkastusraportin

hankinnan.?¢°

10 Tulevaisuuden ndkymia

Hometalkoot-hankeen ohjelmapaillikkd Juhani Pirisen mukaan asuntojen kuntotarkastuksiin on

jo viiden vuoden ajan yritetty saada pitevyysvaatimuksia.’®! Ympéristdministerion Kosteus- ja

255 Rosenmeier 2013, s. 237- 238.
256 Rosenmeier 2013, s. 226- 228.
257 Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2012, s. 10.
258 Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2012, s. 8.
259 Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2012, s. 12- 13.
260 Selvitys asuntokauppoihin liittyvistd kiytéinndisti Pohjoismaissa 2011, s. 60- 63.
261 Helsingin Sanomat, 2014.
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hometalkoo -hankkeesta on julkaistu loppuraportti joulukuussa 2012. Hankkeessa on selvitetty,
mitd ongelmakohtia asunto- ja kiinteistokauppojen turvaan liittyy ja miten tilannetta voitaisiin
parantaa erityisesti ennen kauppaa tehtdvilld toimenpiteilld. Hankkeessa esitetddn muutoksia
muun muassa kuntotarkastuskdytintoon ja tarkastajien patevyysvaatimuksiin. Asuinkiinteiston
kuntoarvioijista tulisi sditdd laki, jossa méériteltdisiin muun muassa pitevyyden edellytykset,
valvonta, kuntoarvioijien tehtdvét ja kuntoarvion suoritustavat, kuntoarvioijan vastuu ja vastuu-

vakuutuksen tarve.?%?

Hankkeessa esitetién, ettd nykyinen pétevyysnimike “asuntokaupan kuntotarkastaja” muutetaan
“asuinkiinteiston kuntoarvioijaksi” tai “asuinrakennuksen kuntoarvioijaksi”, ja “asuntokaupan
kuntotarkastus” muutetaan asuinkiinteiston kuntoarvioksi”. Jatkossa vain uudenlaisen pétevyy-
den omaavat ja Fise Oy hyvidksynnin saaneet toimijat voisivat toimia kuntoarvioijina. Kuntoar-
vioijista laadittaisiin julkinen rekisteri, josta patevyyden voi kuka tahansa selvittdd. Arvioijasta
tehdyn valituksen johdosta pétevyyden ja hyviksynnédn voisi myos menettdd. Valvonta tapahtuisi

Fise Oy:n tai jonkin viranomaistahon toimesta.?®*

Térkedd on, ettd kiinteiston kauppaa varten tehty kuntoarvio laajennetaan riskikohteissa kuntotut-
kimukseksi. Jatkossa arvioijan tulee jirjestédd tilaisuus, jossa kdyddan myyjén ja mahdollisen osta-
jaehdokkaan kanssa ldpi kuntoarvion havainnot. Raportin mukaan kuntoarviosta laadittavan ar-
vioraportin siséllostd tai mallista tulee antaa méairdyksid asetuksella tai muulla viranomaismaé-
raykselld. Jos kuntoarviosta ja -tutkimuksesta sddtely ei ndin ole mahdollista, tulee niistd saada
ainakin uusi KH-kortisto. Hankkeessa esitetdén pakolliseksi esivaiheeksi kuntoarviolle, ettd koh-
teen omistaja tayttdd esitietolomakkeen. Kuntoarvioijan tulee toimittaa kaupan osapuolille tilaa-
jan ohje. Hankkeen loppuraportissa esitetddn yksityiskohtaisesti sisdltd, joka kuntoarvioista laa-
dittavasta arvioraportista tulee 10ytyéd. Séadettéviksi esitetdén laki asuinkiinteistjen kuntoarvioi-
jista. Laki koskee asunto- ja kiinteistokaupan yhteydessid tehtévid asuinkiinteistdjen kuntoarvioi-
ta- ja tutkimuksia ja muita kuluttajan tilaamia asuinkiinteistdjen kuntoarvioita. Kosteusvau-
riokuntotutkijan ja kosteusvauriokorjauksen suunnittelijan patevyysvaatimukset pyritddn huomi-
oimaan maankdytto- ja rakennuslain uudistamisessa ja rakentamisméérayskokoelman A2 -osassa.
Kuntoarvioijan vahingonkorvausvastuu tulee séétdd kohdistumaan sekd arvioijan toimeksianta-
jaan ettd tdman vastapuoleen, samaan tapaan kuin kiinteistonvalittdjédn vastuusta on sdéddetty. Jos

kuntoarviota tai raporttia ei tehdd méaérdysten tai suoritusohjeen mukaisesti, katsottaisiin siind

262 Asuntokaupan turvan parantaminen- hankkeen loppuraportti, joulukuu 2012, s. 3-4
263 Asuntokaupan turvan parantaminen- hankkeen loppuraportti, joulukuu 2012, s. 7-8
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olevan virhe. Asuinkiinteiston kuntoarvioitsijalla tulisi olla lain mukaan pakollinen vastuuvakuu-

tus. 204

11 Yhteenveto ja johtopaitokset

Tutkimuksessa on selvitetty, minkilaisen normiston avulla kuntotarkastajan toimintaa ja vastuu-
kysymyksié tulee Suomessa arvioida. On kuitenkin hieman tulkinnanvaraista, sovelletaanko kun-
totarkastajan vastuuseen suhteessa toimeksiantajaan kuluttajansuojalakia vai yleisid sopimusvas-
tuun periaatteita, ja ulottuuko kuntotarkastajan sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu myds
toimeksiantajan vastapuoleen vai tulisiko tdhdn henkildsuhteeseen soveltaa vahingonkorvausla-
kia. Sovellettava normisto vaikuttaa ainakin periaatteessa toimeksiantajan oikeusasemaan, mutta

merkittdvin paljon toimeksiantajan vastapuolen oikeusasemaan.

Kuntotarkastajan ja toimeksiantajan vilinen oikeussuhde on hyvin samankaltainen kuin osapuo-
lilla kuluttajapalveluksissa. Toimeksiantosuhteen osapuolina ovat yksityishenkild ja elinkeinon-
harjoittaja ja kyseessd on toimeksiannosta tehtidva palvelus. Kuluttajansuojalain soveltuvuudella
lienee vain periaatteellista merkitystd. Vastuu méérdytyy yleisten sopimusoikeudellisten periaat-
teiden mukaan samaan tapaan kuin sovellettaessa kuluttajansuojalakia. Toimeksiantajan on ndy-
tettdvd sopimusrikkomuksen olemassaolo ja siitd atheutunut vahinko ja kuntotarkastajan on vas-
tuun vilttddkseen ndytettivd toimineensa huolellisesti. Kuluttajansuojalain soveltuvuus estiisi
kuitenkin vastuunrajoitusehtojen kéyton toimeksiantosopimuksessa. Mutta vaikka kuluttajansuo-
jalakia ei sovellettaisi suoraan, voitaisiin sitd pitkélti soveltaa analogisesti ja viime kddessa sopi-
musehtojen kohtuuttomuuteen voitaisiin puuttua oikeustoimilain 36 §:n avulla. Vastuunrajoitus-
ehtojen kiyttdminen olisi siis tdlloinkin hankalaa. Myoskddn kuluttajansuojalain jaottelulla valit-
tomiin ja vilillisiin vahinkoihin ei ole merkitystd, koska kuntotarkastajan sopimusrikkomus ilme-
nee juuri huolimattomuutena, joka on vilillisten vahinkojen korvattavuuden edellytyksend. Oma
kantani on se, ettd oikeuskirjallisuuden ja kuluttajariitalautakunnan tuen perusteella kuntotarkas-

tusta voidaan pitda kuluttajapalveluksena.

Vahinko kuntotarkastajan sopimusrikkomuksesta voi aiheutua myos toimeksiantajan vastapuolel-
le, eli yleensa ostajalle. Jos vastuu perustetaan vahingonkorvauslakiin, on vahingonkérsijén néy-
tettdva syntynyt vahinko, kuntotarkastajan huolimattomuus sekd ndiden vilinen syy-yhteys. Kos-

ka kuntotarkastuksen virheestd aiheutuu tyypillisesti juuri niin sanottuja puhtaita varallisuusva-

264 Asuntokaupan turvan parantaminen- hankkeen loppuraportti, joulukuu 2012, s. 13- 14
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hinkoja, tulee téllaisen vahingon korvaamiseen vahingonkorvauslain mukaan olla erityisen pai-
nava syy. Téllainen syy voi olla hyvén tavan vastaisuus, kuten toimintaa varten laadittujen ohjei-
den vastainen menettely. Kuntotarkastajan kohdalla kyseessd on KH-ohjeiden vastainen kunto-
tarkastus, jonka hovi-oikeus on ratkaisussaan maininnut erityisen painavana syyna. Erityisen pai-
navana syynd voi olla liséksi vahingonaiheuttajan tuottamuksena aste tai tilanteen sopimuksen-
kaltaiset olosuhteet. Hovioikeus on kuntotarkastajaa koskevassa ratkaisussaan perustanut vastuun
vahingonkorvauslakiin. Tétd kantaa on esitetty my0s oikeuskirjallisuudessa ja kuluttajariitalauta-

kunnan ratkaisuissa.

Perusteita kuntotarkastajan sopimusvastuun ulottamiseksi toimeksiantajan vastapuoleen on myds
esitetty. Korkein oikeus on ennakkoratkaisussaan maininnut, ettei korvausta voida vahingonkor-
vauslain perusteella vaatia vahingosta, joka on aiheutunut yksinomaan sopimusrikkomuksesta.
Kahdessa ratkaisussaan on korkein oikeus arvioinut asiantuntijan vastuuta suhteessa toimeksian-
tajan vastapuoleen sopimusvastuun pohjalta. Oikeuskirjallisuudessa téllaista ratkaisua on puollet-
tu my0s kuntotarkastajan osalta. Sopimusvastuun ulottamista yli kaksiasianosaissuhteen puoltaa
se, ettd kuntotarkastaja toimii asuntokauppaa varten tuottamalla puolueetonta tietoa kaupan koh-
teesta molemmille kaupan osapuolille. Kuntotarkastajan tiedossa télloin on, ettd myds toimeksi-
antajan vastapuoli kdyttdd kuntoraporttia pdéttdessidén kauppaan sitoutumisesta. Seké ostajan etti
myyjédn intressi kuntotarkastukseen on samansuuntainen, ja ostajan vahinkoriski on kuntotarkas-
tajan tiedossa. Kuntotarkastajan vastuu suhteessa ostajaan ei tulisi riippua siitd, onko myds ostaja
toimeksiantajana, vaan vastuun tulisi olla samansuuntainen suhteessa kumpaankin kaupan osa-

puoleen.

Analogiatukea télle tulkinnalle saadaan myos vilityslaista, jonka mukaan kiinteistonvalittija vas-
taa aiheuttamastaan vahingosta samaan tapaan asuntokaupan myyjda ja ostajaa kohtaan. Kiinteis-
tonvilittdjd toimii myyjén edustajana ja tdhtdd saattamaan kaupan osapuolet yhteen. Kiinteiston-
valittdja sitoutuu usein myymadn kiinteiston tiettyyn hintaan, tai ainakin sellaiseen hintaan, jonka
myyjd hyviksyy. Kuntotarkastaja tuottaa tietoa kaupan kohteen kunnosta, jotta ostaja tietdisi mita
on ostamassa ja ettd osapuolet osaisivat méadritelld kohteelle oikean hinnan. Néiden toimeksianto-
jen luonteen eroista riippumatta molemmissa on kyseessd ulkopuolisen asiantuntijan toiminta,
joka on osana kauppaan tdhtddvéad kokonaisjirjestelyd. Niinpd asiantuntijan vastuu suhteessa toi-

meksiantajaan ja tdimén vastapuoleen olisi perusteltua olla samansuuntainen molemmissa toimek-
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siannoissa. Tutkielmassa esitetyn perusteella pdddyn itse sille kannalle, ettd kuntotarkastajan vas-

tuuta toimeksiantajan vastapuolta kohtaan tulisi arvioida sopimusperusteisena.

Huolellinen kuntotarkastus mééritellddn rakennustietoséétion laatimilla KH-ohjekorteilla. Ndissd
ohjeissa on kerrottu tarkastuksen suorittamisesta, tarkastusraportin laatimisesta ja vastuun muo-
dostumisesta. Ohjeet eivit ole oikeudellisesti velvoittavia, ja nithin olisikin hyvé viitata toimeksi-
antosopimusta tehtéessd. Vastoin ohjeita suoritettu kuntotarkastus saatetaan tulkita tarkastajan

tuottamukseksi.

Asuntokauppaa sddnnellddn asuntokauppalailla ja kiinteistonkauppaa maakaarella. Néissd laissa
sdddetddn, milloin kaupassa on virhe. Jotta kuntotarkastusraportti tulisi osaksi kauppasopimusta,
on siihen viitattava sopimusta tehtdessd. Kuntotarkastuksella voi olla vaikutusta ostajan ennakko-
tarkastusvelvollisuuteen ja myyjin tiedonantovelvollisuuteen. Kuntotarkastuksessa havaitut epa-
kohdat saattavat olla MK 2:22.1:n mukaisia erityisid syitd ulottaa tarkastus seikkoihin, joiden
selvittiminen edellyttdd teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Kuitenkin,
jos kuntotarkastusraporttiin ei sisélly merkintdd havaituista vaurioista tai vaurioepdilyistd vaan
siind pelkdstddn suositellaan tutkimaan jokin rakennuksen osa tai rakenne, se ei ole vaikuttanut
oikeuskdytdnnossd ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen. Voidaan kuitenkin katsoa, ettd jos
ostaja jattdd ennakkotarkastuksen tiysin asiantuntijan tehtivéksi, kantaa ostaja tdlldin riskin siité,
ettd tarkastuksessa jad havaitsematta ostajan tarkastusvelvollisuuden piiriin kuuluva seikka. Lisi-
tutkimusten laiminlyonti kuntotarkastuksessa havaittujen vaurioiden tai vaurioepiilyjen pohjalta

voi siis tarkoittaa sitd, ettd ostajan katsotaan laiminlyoneen ennakkotarkastusvelvollisuutensa.

Maakaaren mukaan myyjd vastaa kiyttdménsd edustajan antamista tiedoista sekd tiedonantovel-
vollisuuden laiminlydnnistd. Lainkohtaa ei kuitenkaan voida soveltaa myyjin vastuuseen kunto-
tarkastajan antamista tiedoista, paitsi silloin jos myyja ei henkilokohtaisesti anna ostajalle mitdan
tietoa kaupan kohteesta. Kuntotarkastajan antamilla tiedoilla on vain tdydentdvd merkitys. Jos
kuntotarkastajan ja myyjdn antamat tiedot poikkeavat toisistaan, tdytynee ostajan selonottovelvol-
lisuutensa takia vertailla tietoja rinnakkain. Jos myyjé tietdd kuntotarkastuksella saadun tiedon
vadraksi, voi hin joutua tédstd tiedosta vastuuseen sen hyviksyessddn. Asiantuntijan totuutta vas-
taava lausunto ei korjaa myyjdn tiedonantovirhettd, jos kyseessd on sellainen seikka, josta ostaja
voi olettaa myyjdn tietdvan paremmin kuin asiantuntija. Asiantuntijalausunto voi vaikuttaa myy-
jan vastuuseen, jos se on niin selvi, ettd ostajan tdytyy kisittdd sen kumoavan myyjaltd saadun
tiedon.
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Vahingonkorvausoikeudessa sovelletaan tdyden korvauksen periaatetta riippumatta siitd, peruste-
taanko vastuu vahingonkorvauslakiin, kuluttajansuojalakiin vai yleisiin sopimusoikeudellisiin
periaatteisiin. Tdma tarkoittaa sitd, ettd vahingonkaérsija tulee hyvittad taloudellisesti siihen ase-
maan, jossa hin olisi ilman vahingon tapahtumista. Samaten sovellettavasta sidnndspohjasta riip-
pumatta vastuun laajuuden méérittelyssd otetaan huomioon osapuolten syyllisyys vahingon ta-
pahtumiseen. Mydtévaikutuksesta korvausmédrdén vaikuttavana tekijan on omat séddnnoksensi
kuluttajansuojalaissa ja vahingonkorvauslaissa. Jos vahingonkirsija on myotavaikuttanut vahin-

gon tapahtumiseen, otetaan myotiavaikutus huomioon korvausmaéaéraa alentavasti.

Kuntotarkastaja voi aiheuttaa vahinkoa tyypillisesti niin, ettd huolimattoman tarkastuksen pohjal-
ta ei kaikkia sellaisia kaupan kohteen puutteita tai vikoja havaita, joita rakennusalan asiantuntijan
odotetaan huolellisella tarkastuksella havaitsevan. Timén seurauksena ostaja tekee kaupan puut-
teellisen tiedon varassa ja maksaa kohteesta liian suuren hinnan sen kuntoon nihden. Rakennuk-
sen vauriot paljastuvat vasta kaupan jilkeen, jolloin ostaja halunnee litkaa maksamansa kauppa-
hinnan osan takaisin ja korvauksen virheen johdosta kdrsiméstdén vahingosta. Ylihinta on myy-
jan hinnanalennuksella hyvitettdvi erd. Jos kuntotarkastaja joutuisi sen korvaamaan, saisi myyji
perusteetonta etua. Kauppahinta olisi nimittdin ollut pienempi, mikéli paljastunut puute olisi ha-

vaittu ennen kaupan tekemista.

Hovioikeuden mukaan sekd myyjd ettd kuntotarkastaja voidaan yhteisvastuullisesti velvoittaa
korvaamaan palautettava kauppahinta, jos vahinko on seurausta my0s kuntotarkastajan tuotta-
muksellisesta menettelystd. Ostajan maksaman ylihinnan osalta on myds oikeuskirjallisuudessa
katsottu, ettd kuntotarkastaja voi joutua siitd vastuuseen, mikéli myyjéd on varaton tai tiltd ei kor-
vausta muuten saada. Kun osapuolet velvoitetaan yhteisvastuuseen, voidaan koko korvattava
summa perid keltd vain yhteisvastuulliselta. Korvauksen maksaneella voi sitten olla regressioi-

keus muita korvausvelvollisia kohtaan.

Kaupan jilkeen paljastuneiden asunnon puutteiden takia voi ostajalle syntyd muitakin vahingon-
korvauksella korvattavia kuluja, esimerkiksi remontin aikaisesta vuokra-asumisesta ja virheen
takia tehtivéastd selvittelystd. Ostajalle voi aitheutua myos kdyttohyodyn menetystd. Kuntotarkas-
taja voi aiheuttaa ostajalle vahinkoa lisdksi perusteettomilla toimenpidekehotuksilla, jos ostajaa
kehotetaan esimerkiksi purkamaan rakenteita, jotka tosiasiassa ovatkin kunnossa. Myyjén kunto-
tarkastuksen virheestd kdrsimd vahinko on tyypillisesti se hinnanalennus, jonka hidn joutuu osta-
jalle maksamaan puutteiden paljastuessa. Tami ei kuitenkaan ole kuntotarkastajan korvausvas-
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tuulla. Toimeksiantajalla voi olla oikeus saada kuntotarkastuksesta hinnanalennusta, mikali siind
on virhe tai koko tarkastus on osoittautunut tarpeettomaksi kuntotarkastajan laiminly6tya infor-

mointivelvollisuutensa.

Tanskassa kuntotarkastuksen teettimiseen kannustetaan silld, ettd kuntotarkastuksella on vaikutus
myyjén virhevastuuseen ja ettd kuntotarkastus on edellytyksend myyjan ja ostajan kauppaa varten
saataville vakuutuksille. Laatuvirheitd koskevasta vastuusta vapautuminen on lakiperusteista.
Tarkastuksen suorittavasta rakennusasiantuntijasta on siédetty lailla ja erityinen lautakunta val-
voo rakennusasiantuntijoiden toimintaa. Kuntotarkastajalla on tuottamusperusteinen vastuu ai-
heuttamastaan vahingosta. My0s Tanskassa on tunnustettu periaate, jonka mukaan asiantuntija
voi olla sopimusperusteisessa vahingonkorvausvastuussa myds muuta kuin vilitontd sopimus-

kumppania kohtaan.

Ympéristoministerion laatuhankkeen esittdmait uudistukset selkeyttdisivat vastuusuhteita, jolloin
tilanne olisi selvempi my0s asuntokauppaa tekeville maallikoille ja kuntotarkastajille itselleen.
Hometalokauppaan liittyvid kysymyksid on késitelty uutisissa ihan hiljattainkin ja luultavaa on,

ettd vastuukysymyksid tullaan jatkossakin pohtimaan tuomioistuimissa ja oikeuskirjallisuudessa.
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