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Tutkimuksessa tarkastel laan asiantuntijata edellytettavaa huolellisuutta seké sen tasoa ja | agjuutta toi-
meksiantosuhteessa. Tavoitteena on tuoda esille asioita, joita asiantuntijan tulisi ottaa huomioon toi-
meksiannon toteuttamisessa, jotta se katsottaisiin asanmukaisesti toteutetuksi ja asiantuntija valttyisi
vahingonkorvausvastuulta. Huolellisuutta tarkasteltaessa nakokulmaon erityisesti pankin notari aatti-
toiminta, jossa on kyse oikeudellisen asiantuntijapal velun tarjoamisesta kuluttajalle tai kuluttajaksi rin-
nastettavall e taholle. Tutkimuksessa hyddynnetéan kuitenkin myos muita vastaavia asiantuntijaryhmig,
kuten lakimiehi&, asianajajia, verokonsulttejajatilitoimistoja, koskevaa tutkimusaineistoa.

Ongelmaksi muodostuu vaadittavan huolel lisuuden maérittdminen. Asiantuntijan vastuutajavelvolli-
suuksia pyritéan selvittamaan tutkimalla erityisesti korkeimman oikeuden luomaa oi keuskaytantoa,
jokamuodostaa keskei simman tutki musainei ston. Huolellisuusvel vollisuuden maarittamiseksi tutki-
muksessa kasitell&8n myos eri asiantuntijaryhmia velvoittaviahyvan tavan periaetteita. Lahdeaineisto
sisaltéa esimerkiksi Suomen Pankkiyhdistyksen hyvan pankkitavan ohjeet (7.9.2004), Suomen Laki-
miedliiton lakimiehen eettiset ohjeet (15.5.1995) seka Suomen Asiang g aliiton hyvaa asiang ajatapaa
koskevat ohjeet (9.6.1972). My0s oikeuskirjallisuutta - erityisesti asiantuntija-artikkeleita- on tutkittu
lagjasti.

Asiantuntijan vahingonkorvausvastuu toi meksi antosuhteessa on aktualisoitunut tuomioistuimissa usein
siksi, etta toimijaltaon edel lytetty asiantuntija-asemaan perustuvaa korotettua tiedonanto- ja neuvonta-
velvollisuutta. Toimeksiantajan oma selonottovel vollisuus on jatetty véhemmalle huomiolle tai jopa
tavallaan siirretty asiantuntijan vastuulle. Asiantuntijan sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuun
rajoittuminen valittémien sopimusosapuolten vélille el myoskaén ole poikkeukseton. Vastuualan kas-
vaminen ja toiminnan valvonnan jattdminen pankkien itsensa vastuulle voi lisata riskeja vahingonkor-
vauskanteiden syntymisesta. Tutkimuksessa esitetéan nakokohtia, jotka pankkien ja muiden asiantunti-
japavelujatarjoavien toimijoiden tulis huomioida.
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LAHTEET

Virallislahteet
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Hallituksen esitys eduskunnalle [uotto- ja rahoituslaitoksiaja niiden toimintaa koskevaks lainsaadan-
noksi (HE 295/1992 vp).

Halituksen esitys eduskunnalle luottol ai tostoi minnasta annetun lain ja sijoituspal veluyrityksista anne-
tun lain seké eréiden niihin liittyvien lakien muuttamisesta (HE 208/1997 vp).

Hallituksen esitys eduskunnalle tall etuspankkeja koskevaksi lainsdadannoks (HE 242/1989 vp).

Integrations- och jamstalldhetsdepartementet (Ruotsi): K onsumentskydd vid finansiell radgivning SOU
2002:41. Saatavissa sdhkoisena www-sivustolta:
http://www.regeringen.se/content/1/c4/04/72/db9ecedl.pdf (vierailtu 2.1.2008).

Talousvaliokunnan mietinto n:o 50 hallituksen esityksesta luotto- ja rahoituslaitoksiaja niiden toimin-
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Rahoitustarkastus: Standardi (2.3) Rahoituspal velusopimukset 18.4.2006.
Rahoitustarkastus: Val vottavatiedote (11/2007 — 9.3.2007) Dnro 11/505/2007. Saatavissa sahkoisend
www-sivustol ta:
http://www.rata.bof.fi/Fin/Tiedotus/V a vottavatiedotteet/2007/11_2007.htm (vierailtu 25.4.2008).
Suomen Asianajajaliitto: Hyvaa asianajaj atapaa koskevat ohjeet 9.6.1972.
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Suomen Asianajajaliitto: Tyoryhmanmietintd: Asiang otoiminnan séantelyn vaihtoehdoista 11.1.2007.

Suomen Lakimiesliitto: Lakimiehen eettiset ohjeet 15.5.1995.

Suomen Pankkiyhdistys: Hyva pankkitapa 7.9.2004.

Taloushallintoliitto ry: Hyvan tilitoimistotavan ohjeet 13.6.2005.
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JOHDANTO

1.1 Aihealueen taustaa

Tutkimuksen aihealue liittyy asiantuntijapal velua vastiketta vastaan tarjoavan toimijan vahingonkor-
vausvastuuseen toimeksi antosuhteessa. V ahingonkorvausvastuu saattaa aktual i soi tua sopi mussuhteessa
tilanteessa, jossa suoritusvel vollinen osapuoli @ ole tayttényt sopimusvel voitteitaan asianmukaisesti.
Toimeksisag an ndkokulmasta katsottuna téllainen tilanne on usein kyseessa silloin, kun hén tai se ei
ole toiminut huolélisuusvel voitteidensa edel lyttaméal | taval la. V astuusta vapautuakseen suoritusvel -

vollisen on kyettava ndyttamaan, ettd se on toiminut huolellisesti velvoitteita tayttaessaan.

Asantuntijapal veluja tarjoavat monet eri aoillatoimivat palveluntarjoajat, eiké tutkimuksessa ole ollut
mahdollistatarkastella jokaista asiantuntijaryhmaa erikseen. Toisaalta usellle asiantuntijgpalveluille
voidaan asettaa samankaltaisia vaatimuksia rii ppumatta pal veluntarjogjasta. Olen valinnut tutkimuksen
kohteeksi pankkien harjoittaman notariaattitoiminnan, koska mielestani siind yhdistyvat mielenkiintoi-
sell e tavalla pankkitoiminnall e asetettujen vaatimusten liséks oikeudellisen neuvonnan erityispiirteet.
Notariaattitoiminta el palvelunaole suuren yleison keskuudessa tunnettu eiké sité ole mydskaan oike-

uskirjallisuudessa tutkittu yhté lagjasti kuin esmerkiksi asiangjgjien toimintaa.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Huolellisuus saa vel voituksensa kauppakaaren (31.12.1734/3) 18:4 §8:st4, jossa asiamiehen huolimatto-
muus, joka on aiheuttanut vahinkoa, on saadetty rangaistavaks teoksi. K&ytanndssa myds pankkien
notari aattitoi meksi antosopimuksi ssa maaritel |88n: ” Pankki huolehtii toimeksiannon edel lyttémien toi-
menpiteiden suorittamisesta hyvaa pankkitgpaa noudattaen.” tai ” Pankki sitoutuu toi meksi saajana hoi-
tamaan sille télla sopimuksella annetun toimeksiannon ammattitaitoi sesti, huolellisesti jatarpeellisella
joutuisuudel la seka tarpeettomia kustannuksi a asiakkaall e aiheuttamatta.” Tutkimuksen tavoitteenaon
pyrkia selvittamaan, mita tuo edell& mainittu huolellisuus kaytannossa tarkoittaa seka tuoda esille asioi-
ta, joita asiantuntijan on otettava huomioon toimeks antoa tayttaessaan valttaak seen vahingonkorvaus-
vastuuseen joutumisen. Luonnollisesti esimerkiks toimeksiannon aikataulun mukaisen suorittaminen

voidaan katsoa osaksi huolellista toimintaa. Rajaan kuitenkin tdman tarkemman tarkastelun ulkopuol -



le, koska tutkimuksen tarkoituksenaei ole keskittya niinkdan sopimusoikeuden yleiseen huolellisuus-
velvollisuuteen, jota voidaan normaalisti pité4 ylei sena kriteerina kaikessa toiminnassa, vaan taman

ylittavaan asiantuntijalta vaadittavaan huolellisuuteen.

Notariaattitoimeksiannon ja vaadittavan huolellisuuden tarkastelun yhteyteen liittyvét keskeisesti ylei-
simmat niin sanotut perhejuridiset tehtavét. Naitaovat esimerkiksi testamenttien, lahjakirjojen, avioeh-
tojen jamuiden vastaavien asi akirjojen laatimistehtavien ohella perunkirjoitukset, perinndnjaot jaosi-
tukset seka kiinteistojen ja asunto-osakkeiden kaupat niihin liittyvine jarjestelyineen. Tarkoituksenaei
vista tulisi k&ytéanndssa suorittaa, vaan joitakin mainittuja tehtévié ainoastaan sivutaan huolellisuuden
tarkastelun yhteydessa. Huomattavaa on, etté verotuksel liset ndkokohdat ovat keskeinen osa kaikissa
edell& mainitui ssa toimeksiantotehtavissa. Tama ilmenee siten, ettd vahinko on usein jollain tavala

yhteydessa verotukseen.

Huol el lisuusvaatimukseen voi toimeksi antosuhteessa vaikuttaa sopi musosapuolten tiedollinen taso. Jos
osapuolina ovat esimerkiks suuret yritykset, joilla sopimukset tehdaén lakiosastojen vélillg, voi télla
ollatoimeksisagjan huolenpitovaatimuksia lieventéava vaikutus. Vastapuolen ollessa yksityinen henkil6
tal muutoin tiedollisesti asiantuntijan osaamisestarii ppuvassa asemassa korostuvat toimeksisagjan vel-
vollisuudet, kuten tiedonanto- ja neuvontavel vollisuudet. Tutkimuksen taustallaon nimenomaan pankin
jakuluttajan tai kuluttgjaksi rinnastettavan tahon valinen suhde. Jatan tutkimuksen ulkopuolelle pankin
jasen tyontekijan seka tyontekijan ja toimeks antajan valisten suhteiden tarkastelun. Tutkimuksessa en
myo6skaan aio puuttua sopimusvastuun lagjuuteen, johon voi merkittavasti vaikuttaa lahinné vahinkojen
ennakoitavuus, sopimusvelallisen tuottamuksen aste tai sopimuksen vastuunrajoitusehdot. Eri oikeus-
[ahteitéa hyddyntamalla pyrin muodostamaan vallitsevan kasityksen pankilta edel lytettdvéan huolellisen
toiminnan tasosta. Tavoitteena on mys arvioida sopimusperustei sen vastuupiirin ulottuvuutta eli sitd
voiko sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu ulottua varsinaisen toimeksiantosuhteen ulkopuoli-

siin tahoihin.



1.3 Lahdeaineisto ja tutkimuksen rakenne

Mita huolellisuus on jamitéd sen voidaan katsoa siséltavan? Enta mitk& asiat vaikuttavat huolellisuus-
velvoitteiden lagjuuteen? L ainséddénnosta el ole kovinkaan paljon gpua huolellisen toiminnan maarit-
tAmisessa. Lakien esitdissa el asiaan ole otettu kantaa. Notariaatti toi meksiannon toteuttamisessa vaadit-
[ahinna oikeuskaytannosta. Huolellisuutta tutkiessani hyddynndn myds muiden asiantuntijaryhmien,
kuten tilitoimistojen, verokonsulttien, lakiasian- ja asianaj otoimistojen, oikeusk&ytantod soveltuvin
osin. Korkeimman oikeuden (KK O) tuottama oikeusk&ytantd muodostaakin keskeisimman yksittéisen
tutkimusainei ston. Lis&ksi 18hdeaineistoon kuuluu p&aosin kotimainen lainsdadanto ja oikeuskirjalli-
suus. Yleisluontoi sempien teosten liséksi tarkastelen asiantuntija-artikkel eita, jotka ovat oikeuskéytan-
non ohellatoinen merkittava tutkimuskohde. Huolellisuutta méariteltéessa tutkin myos eri asiantuntija-
ryhmien janiitéd edustavien tai valvovien jérjestojen ohjeita, lausuntoja ja ratkaisuja. Kéytadnnon notari-

aattitoiminnan jatoimintatapojen kuvailemisessa hyddynnan asi antuntijahaastattel ua.

Tutkimus rakentuu siten, ettéa luvussa 2 pyrin muodostamaan |ukijalle ylei skuvan pankkien harjoitta-
masta notariaattitoiminnasta. Keskeista on notari aattitoi mintaa koskevan sédntelyn lisaksi toiminnan
luonteen ymmartaminen. Tarkastelen eri pankkiryhmien notariaatti toimeksi antosopimuksia ja hyvan
pankkitavan kasitettd, jota pankit ovat velvollisia toiminnassaan noudattamaan. Luku 3 perustuu sopi-
musperusteisen vahingonkorvausvastuun tutkimiseen notariaattitoiminnan kannalta. Asiantuntijgpalve-
[uihin liittyva virhearviointi on t&ssi keskeisessa osassa. Se siséltda asiantuntijaroolin vaikutusten lisak-
si arviointia ekskul paati ovastuusta seka tul os- ja toimintavel voitteiden eroistaja naiden kytkeytymises-
ta notariaattitoimintaan. Luvussa 4 késittelen | ojaiteettivelvollisuutta, jota el voida sivuuttaa asiantunti-
japalvelujen tarkastelun yhteydessa. L akimiehia ja asianajgjia koskevien tapaohjeiden tarkastelun lisdk-
si pohdin my6s oikeudel listen pal velujen tarjoamista koskevan sddntelyn kehitysnakymi& Luvut 5 ja 6
sisaltavat KKO:n oikeuskaytantoa, jollaon suuri merkitys huol ellisuusvelvoitteiden ja asiantuntijan
vastuun lagjuuden tutkimisessa. Arvioin ratkai suja tutkimuksessa aiemmin esille tulleiden havaintojen
perusteella. Oikeustapausten arviointien yhteydessé pohdin my6s tiedonanto-, neuvonta- ja selonotto-
velvollisuuksien keskindisia suhteita. Luku 6 sisaltéa oman ongelmakokonai suutensa, jossa on kysymys

sopimusperustei sen vahingonkorvausvastuun ulottumisesta yli alkuperaisen sopi mussuhteen.



2 PANKIN NOTARIAATTITOIMINTA

2.1 Pankkitoiminnan saantelyn taustaa

Pankkien toimintaa sédntelevét useat pankkilait ja-asetukset, jotka liittyvéat rahalaitoksiin, rahoitustoi-
mintaan ja sijoittamiseen’. Tutkimuksen kannalta térkein pankkil ains&&dds on laki luottol aitostoimin-
nasta (9.2.2007/121)?, jokaon pitkélti samanlainen kuin aiempi kumottu laki luottolaitostoiminnasta
(30.12.1993/1607). Muutokset koskevat | 8&hinna luottolaitosten vakavarai suusvaatimuksiajataloudelli-
sen aseman valvontaa. Uudistuksellaon lisaksi pyritty selkiyttaméaan lain kokonaisrakennetta.® K oti-
mai set pankkilait ovat kokeneet 1990-luvun alusta l&htien monia muitakin muutoksia, mik& selittyy

erityisesti EU-direktiivien implementoinnista lai ns&adantoon®.

Alan toimintaa Suomessa valvoo Rahoitustarkastus (Rata)°, jonka toiminnasta on saédetty |ai ssa Rahoi-
tustarkastuksesta (27.6.2003/587). Lain 2 §:n mukaan viranomaisen tavoitteena on rahoitusmarkkinoi-
den vakaus jaluottamuksen sailyminen rahoitusmarkkinoiden toimintaan. Pankkien toimintaa onkin
perinteisesti pyritty ohjaamaan erilaisillaohjeillajamaarayksilla. Ratan tuottama normiaineisto on suo-
situsluonteista, mutta tosiasiallisesti sitovana pidettavas®. Uudistusten alla olevien Ratan standardien,
mééraysten ja ohjeiden lissksi tarkeimpiin ohjeisiin kuuluvat Suomen Pankkiyhdistyksen” julkaisemat

hyvan pankkitavan sédnndt (7.9.2004).

Pankkiaan Asiakasneuvontatoimiston ovat perustaneet Kuluttgavirasto, Rataja Suomen Pankkiyhdis-

tys vuonna 1998. Toimisto on itsendinen, ja se antaa neuvontapal veluja pankkien asiakkainaoleville

! Huom. vaikka pankkipavelut kuuluvat kuluttagjansuojalain (20.1.1978/38) piiriin, s&&nndkset soveltuvat niihin vain osin.
Esimerkiksi luku 8, jonka 12 §:ssé on maininta huolellisuus- ja ammattitaitovaatimuksista eréissé kul uttajapal vel usopimuk-
sissa, e koske oikeudellista apua ja taloudellista neuvontaa koskevia palveluksia eiké pankkipaveluja; HE 360/1992 vp, s.
26. Toisadta esitdista el juuri 16ydy sellaista tulkinta-apua huol é li suusvaatimuksien tarkempaan méérittel yyn notariaatti-
toiminnassa, joka el ilmenisi tai tulisi sovellettavaksi muuta kautta.

2jaljempéana luottol aitosl ki

¥HE 21/2006 vp, s. 1 - 2. Notariaattitoimintaa koskevia muutoksiauusi laki e sisilla

* Notariaattitoiminnan tutkimisessa hyddynnettéavia asetuksia Euroopan unionin | akiassétavét elimet eivét ole antaneet.

® Huom. pankkien toimintaa valvovat luonnollisesti myds kuluttaja- ja kil pailuviranomaiset.

® Neuvonen 2006, s. 407.

"Nykyisin Finanssialan Keskusliitto (FK), jokaperustettiin 1.1.2007 Suomen Pankkiyhdistyksen, Suomen V akuutusyhtioi-
den Keskusliiton, Rahoitusyhtididen yhdistyksen ja Finanssitydnantajat ry:n yhdistyessé. Liiton tehtévéna on edustaa jasen-
kuntaansa kuuluvia Suomessa toimivia finanssidan yrityksa



yksityishenkil6ille ja pienyrittgille esimerkiksi pankin ja asiakkaan valisten sopimusten tulkintaan liit-

tyvissa kysymyksissa.®

2.2 Notariaattitoiminta pankkipalveluna

2.2.1 Notariaattitoiminnan maarittely

Talletuspankin liiketoimintaan voi kuulua moniatoimintoja. Ne on lueteltu luottolaitoslain 4:30 8:ssa.
Esimerkkein& toiminnoista mai nittakoon varainhankinta, luotonanto ja rahoitustoi minta, maksujenvali-
tys, arvopaperikauppa, takaus- seké notariaattitoiminta. Paasdantoisesti maaritel lyt toi mintamuodot
eivét tuota tulkintaongel mia, mutta notariaattitoiminnan sisaltd ja sen ulkopuoldle jaavét juridiset pal-
velut voivat joskus aiheuttaa rgjanveto-ongel mia’. Notariaattitoiminnan lakiasiat voivat esimerkiksi
kytkeytya osana pankin muihin palveluihin siten, ettd pagosa toi meksiannosta toteutetaan muilla osas-
toilla. T&l6in lilkutaan usein eri toimintojen rajapinnoilla. Toiminta on siis varsin monitahoista.’® Ehka
juuri tdmankaltai sten ongelmien takia Ratassa on suunnitteilla sallittualiiketoiminnan alaa koskeva
erillinen tulkintarekisteri, jonka on tarkoitus ol lajulkinen™’. Rekisteriin tultaisiin markkinavalvoja Harri
Hirven mukaan kokoamaan Ratan ndkemyksié ja suuntaviivoja, jotkaovat tulleet esiin madriteltaessa

kussakin yksittéistapauksessa sallitun liiketoiminnan alaa™.

Notariaattitoimintayksi|6itiin varsinaisessa | akitekstissa pankeille sallituksi liiketoiminnaksi vuonna
1978, jolloin silloisiin pankkilakeihin tehtiin térkeita pankkien liiketoimintaa koskeviatarkennuksia
Liikepankkilain (29.8.1969/540) 4:21.3 8:n mukaan liikepankki sai harjoittaa notari aattitoimintaa
pankkitarkastusviraston madraamissa rajoissa. Sastopankkilain (29.8.1969/541) 4:27.2 8:n, osuus-
pankkilain (29.8.1969/542) 4:18.2 8:n sek& postipankkilain (8.8.1969/511) 1:1.2 §:n mukaan notari aat-

8 Ké&rava— Riihimaki — K&rava 2002, s. 742 - 743. Pankkialan Asiakasneuvontatoimisto kertoo vuoden 2006 toimintakerto-
muksessaan pankkiasioita koskevia yhteydenottoja kyseisend vuonna olleen 1478, joistavain 10 kohdistui notari aattiasi aan,
s.1-5. Vastaavasti vuosien 2000 - 2005 toimintakertomuksien mukaan yhteydenotot jakautuivat seuraavasti: 6/1428
(2005), 4/1566 (2004), 12/1872 (2003), 19/1907 (2002), 10/1940 (2001) ja 9/1700 (2000).

¢ Hemmo 2001b, s. 14.

! Rissanen 1982, s. 84, 91.

! Rahoitustarkastuksen V alvottavatiedote 11/2007 (9.3.2007). Saatavissa sahkisend www-sivustolta:
http://www.rata.bof.fi/Fin/Tiedotus/V avottavatiedotteet/2007/11 2007.htm (vierailtu 25.4.2008)

12 sahkopostihaastattelu 11.10.2007



http://www.rata.bof.fi/Fin/Tiedotus/Valvottavatiedotteet/2007/11_2007.htm

titoimintaoli pankkitoimintaan kuuluvaa liiketoimintaa. Aiemmin valvontaviranomainen oli saanut

méarata notariaattitoiminnan rajat vain sisto- ja osuuspankeille',

Vuoden 1991 alusta voimaan tulleisiin uuteen liikepankkilakiin (28.12.1990/1269), séastopankkilakiin
(28.12.1990/1270) ja osuugpankkilakiin (28.12.1990/1271) ei enada sallitun liiketoiminnan méaritel méa
ssdltynyt. Sen sijaan se otettiin uudistuksen yhteydessa edellisten rinnalle syntyneeseen lakiin talletus-
pankkien toiminnasta (28.12.1990/1268), jonka 2:7.2 8:n 6 k. mukaan pankkitoimintaa on ” notari aatti-

toiminta pankkitarkastusviranomai sen méaréamissa rgjoissa’. Hallituksen esityksessi on notariaatti-

" Notariaattitoimintaan on perinteisesti luettu asiakkaan pankille uskoman omaisuuden hoito ja
siihen liittyvat tehtavét. Tallaisia tehtavia ovat muun muassa pankin asiakkaiden omaisuuden séi-
Iytys, lainhuudatus- jakiinnitysasiat, kirjanpito- ja verotusneuvonta, perunkirjoitukset ja pesan-
selvitystoimet, asiakkaiden lainopillinen neuvonta omaisuuden hoitoon ja varojen sijoittamiseen
liittyvissd asioissa seka yhteisojen perustamiseen ja uudelleenjarjestelyihin liittyvét tehtavéat. No-
tariaattitoimintana el pideta varsinaisten riita- ja rikosasioiden hoitamista tuomioistui missa eika
myo&skadn esimerkiksi uskotun miehen tehtévaa tai hol houstoimen hoitamista.

Y ritysten valittaminen siten, ettd pankki saamansa toimeksiannon mukaisesti ostajan tai myyjéan
lukuun hakee kaupalle toisen osapuolen on niinik&an notariaattitoimintaa. Y ritysvalityksen on
kuitenkin perustuttava asiakkaiden toimeksiantoihin, eiké pankki saa vélitysta varten ostaa yrityk-
sid. My0s luottojen valitys on luettu notariaattitoimintaan.

Laissa e notariaattitoiminnan kasitettéd ole maaritelty. Tarvittavan rgjanvedon on tehnyt tahan asti
pankkitarkastusvirasto. Notariaattitoiminnan sisalto tulee muuttumaan kehityksen my6ta. Taman
vuoksi on tarpeen, etté pankkitarkastusvirasto edelleen maéraa sen rajat. Pykalassa séadetdankin,
etta pankkitarkastusvirasto maaraé notariaattitoiminnan rajat. Se voi myds tarkistaa rajoja kehi-
tyksen myo6ta. Laissa el endé sdastd- ja osuuspankkien osalta edel lyteta pankin séanndissa olevaa
Mé&araysta notariaattitoiminnan harjoittamisesta.”**

Pankkilakejajouduttiin uudistamaan lagjasti seuraavan kerran jo vuonna 1993, kun Euroopan yhtei -
jen luotto- jarahoituslaitoksia koskevia direktiivejd implementoitiin lainsdadantoon. L ainséédannon
rakennetta muutettiin siten, ettd kaikkia luotto- ja rahoituslaitoksiaalkoi koskeayksi sisalldltéan yhte-
ndinen ammattimaista rahoituksen tarjoamista koskevalaki luottolaitostoiminnasta (30.12.1993/1607).
Hadlitus esitti, etta luottolaitoksen liiketoiminnan alaan kuuluisi ” notari aattitoi minta pankkitarkastusvi-

ranomaisen maaraamissé rajoissa kuten esimerkiksi arvopaperissilytys ja-hoito ja silytyspalvelut” .

3 Anttila 1996, s. 184.
¥ HE 242/1989 vp, s. 31 - 32.
B HE 295/1992 vp, s. 29.



L opulta paédyttiin kuitenkin tal ousvaliokunnan esittamasn kantaan™®, eik& notariaattitoiminnan mééri-
telm& muuttunut uuden lain takia. Sen sijaan 1.1.1998 voimaan tulleesta lainmuutoksesta | htien [uotto-
laitoksen liiketoimintaaoli 3:20.2 8:n 8 k. mukaan " notariaattitoiminta’ . Maarittelyn typistamiselle on

hallituksen esityksessi seuraavat perustel ut:

" Lisaksi saannostd, jonka mukaan rahoitustarkastuksella on oikeus antaa maardyksia luottol aitok-
selle sallitun notariaattitoiminnan tarkemmasta maérittel ysta, ehdotetaan muutettavaks siten, etta
rahoitustarkastuksen maéaradystenanto-oikeus kumotaan, koska notariaattitoiminnan késite on va-
kiintunut ja sen siséltd voidaan riittavasti kuvata lain yksityiskohtaisissa perusteluissa.” *’

Notari aattitoiminnan sisallon madrittel ysta todettiin seuraavasti:

" Notariaattitoiminnal la tarkoitettaisiin edelleen rahoitustarkastuksen nykyisessa maarayksessa
mainittuja tehtévid, joita ovat hakemuslainkdyton piiriin kuuluvat tehtavét kuten lainhuudatus- ja
Kiinnitysasiat, yhtei stjen perustamiset ja uudelleenjérjestelyt, muut eri viranomaisille tehtévét ha-
kemukset jailmoitukset, saatavien perimistehtévét, edunvalvonta paétosten téytantéonpanossa,
asiakkaan omaisuuden séilytys, perunkirjoitus- ja pesanselvitystoimet, asiakkaan oikeudellinen
neuvonta omaisuuden hoitoon ja varojen sijoittamiseen liittyvissa asioissa, toimeksiantoon perus-
tuva omaisuuden hoitoon liittyva liikeyritysten ja kiinteisto- ja asunto-osakkeiden ja osuuksien os-
tojamyynti, kiinteistojen ja asuntojen vuokraus seka luottojen valitys. Notariaattitoiminnaksi ei
sitd vastoin edelleenkdan luettais riita- jarikosasioiden hoitoa tuomioistuimessa, holhousasioiden
hoitoa, uskottuna miehena toi mimista eika asianajoluonteista perimistoimintaa.” *®

Ratan viimeisin ohje notariaattitoiminnasta (23.3.1998/103.4) kumottiin 6.3.2007. Ohjeessa notariaatti-
toiminnan kasite méariteltiin samallatavoin kuin edell& halituksen esityksessa. Kumoamisen syyksi
Ratailmoitti, etta ohjeen mukaiset asiat ilmenevét - edella esitetyn mukaisesti - jo lain perusteluista®™.
Ohjeessa edellytettiin luottolaitoksen vastaavan muun muassa siitd, etté notariaattitoimeksiannot seka
oi keudellinen neuvonta hoidetaan asiantuntevasti. Notariaattitoiminta on jarj estettéava siten, etta toi-

minnasta vastaavilla toimihenkildill& on toimintaansa néhden riittédva ammattitaito ja pétevyys.

Lainsdatgja el ole pitanyt tarkoituksenmukai sena maaritel 18, millaista huol ellisuutta vaaditaan notariaat-

titoimeksiantoa suoritettaessa, vaan se on jéttanyt asian |&hinna oi keuskaytannon ja alan yleisten kay-

° TavM 50/1993 vp, s. 10.

Y HE 208/1997 vp, s. 19.

8 HE 208/1997 vp, s. 26. Huom. pankit eivét saa valittaa kiinteistojé ja vuokrahuoneistoja tavall a, jossa sovellettavaksi
tulisi laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vaityksesta (15.12.2000/1074). Kéytdnndsséa hal utessaan pankit voivat suorit-
taa tehtdvéan yksittéistoimeksiantona.
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tantojen varaan. Tété voidaan mielestani |ahtokohtai sesti pitaa notari aatti toiminnan luonteen kannalta

oikeanaratkaisuna, silla eri toimeksiantotehtavat siséltavat toisi staan poikkeavia erityispiirteita.

2.2.2 Kaytannon toteutus ja merkitys pankeille

Osa pankeista el tarjoalainkaan lainopillisia palveluja, pavelu on rajattu ainoastaan tietylle asiakas-
segmentille tai pankki tekee yhteisty6ta jonkin asiangjotoi miston kanssa, joka suorittaa toimeksiannot.
Kuitenkin perinteisesti erityisesti osuuspankit ovat itse tarjonneet pal velua markkinoiden sita aktiivises-
ti. OP-Pohjola-ryhman kehittamis- ja pal velukeskuksena ryhménohjauksesta ja valvonnasta vastaavana
keskusyhteisond Hel singissa toimii Osuuspankkikeskus (OPK), jonka pal veluksessa lainopillisella
osastolla tydskentelee noin 20 henkil 64. Osastolla tuotetaan muun muassa tausta- ja koulutusmateriaa-
liaitsendisille osuuspankeille. Lisdksi sen tehtavana on jarjestda koulutusta pankkien henkildstolle ja
tapauksista. Tasta huolimatta halusin tarkastell a notari aattitoi mintaa mieluummin asiakkaan rgjapinnas-
tajasaada siten jonkinlaisen yleiskuvan k&ytannon notariaattitoiminnasta. Haastattelin Tampereen
Seudun Osuuspankin (TSOP) lainopillisten palvelujen osastopaallikkd Jorma Putkosta pankin p&akont-

torissa Tampereella29.2.2008 notari aattitoimintaa ja huolellisuutta koskevista asioi sta.

Osastopadllikkd Putkosen ohella TSOP:ssa lainopillisten palvelujen osastollatydskentelee viis henki-
[6& kaksi nuorehkoa lakimiestd ja kolme pitkan pankkialan kokemuksen saavuttanutta assistenttia. La-
toimipi stei ssa toisen keskittyessd toimintaan paakonttorissa. Joissakin tilanteissa tietyt toimeksiantoteh-
tavét voidaan ohjata henkildlle, jolla on erityisosaamista esimerkiksi holhousoikeudellisista asioista,
mutta kaytannossa kaikki osaston tydntekijat suorittavat kaikentyyppisié toimeksiantotehtavi, joita

pankki ottaa vastaan.

Osasto on keskittynyt hoitamaan perunkirjoituksia, testamenttien-, kauppakirjojen-, jalahjakirjojen
laatimi steht8via sekd osituksia. Hallinnolliset asiat seké esimerkiksi lainhuudatus- jakiinnitysasiat hoi-
detaan eri yksik0ssd. Y ritystoimeksiantoja on vahan, koska pankillaei valttamétta ole tili-, tilintarkas-
tus- tal asianaj otoi mistojen kaltaista riittavaé as antuntemustatai taustatietoa yrityksestéa. Noin puolet

kaikista osastolle kasitel tavaks tulevista tapauksista vaatii alkuneuvottelun ja puolet johtaa suoraan



toimeksiantoon. Neuvotteluista, jotkaovat maksuttomia, noin 80 % johtaa toimeksiantoihin. VVuonna
2007 TSOP:ssa hoidettiin noin 1 200 toimeksiantotehtavaa.

Toimeksiantoja on vuodessa suuri maard, mika edd lyttéa toiminnan tehokasta organisointia. Assistentit
pyrkivét selvittdmaan toimeksiannon taustat mahdollisimman pitk&lle jo varaussoiton yhteydessa. Tar-
vittavat asiakirjat voidaan pyytaa joko séhkoisesti tai postitse, jolloin asiakas tavataan osastolla usein
ainoastaan kerran. Poikkeuksena voidaan pitéa perunkirjoitusta, johon liittyy useampia henkilokohtai-
Siatapaamisia. Vaikkaison pankin organisaatio karsii tehokkaasti pois ei-toivotut toimeksiantotehtavét,

toteutettavaksi tulee silti usein hankaliaja aikaa vieviatehtavia.

Toimeksi antosopimus on toimeksiannon pohja, jonkaliséksi pankki kirjaatoimeksiannon edetessa
merkityksellisid asioita erilliseen muistioon. N&in pysytéan esimerkiksi selvilla siita, mitéa asiakirjojaon
mistakin tilattu ja koskatama on tapahtunut. TSOP pyrkii itse hoitamaan kaikki tarvittavat toimenpiteet
toimeksiannosta. Varsinai sen toimeksiantotehtavan jal keisista toimenpiteista voidaan kuitenkin sopia
erikseen kaavakkeella, jossarasti ruutuun -menetelmalla sovitaan, jaako toimenpide pankin vai asiak-
kaan itsensa hoidettavaksi. Tallai sta menettel ya sovelletaan tyypillisesti perunkirjoitusta tehtaessa.

Ulkopuolisten asiantuntijoiden apuatarvitaan harvoin, silla TSOP:ssa tytskentel ee seitseméan lakimies-
ta muillakin osastoilla. Tosin yhteisty6 erilaisten viranomaistahojen kanssa on paivittaista ja erittain
tarkedd. Putkosen mukaan toimeksiantoihin liittyy usein kirjavia veronakokulmiaja tulkintakysymyk-
sig, jolloin pankistaollaan yhteydessa paikalliseen veroviranomaiseen. Veroasiat ovat huolellisen toi-
minnan kannalta tdysin hallitseva ndktkohta, koska asiakas turvautuu toimeks annossa pankin asian-
tuntemukseen. Myds esimerkiksi kaupungin mittausvirasto ja kargj&oikeus ovat tahoja, joihin pidetdan

usein yhteytta.

TSOP:ssa palvelu on nimenomaan lisdarvo asiakkaalle, koska se tuo merkittavaa kilpailuetua pal velua
tarjoamattomiin pankkeihin ndhden. Lisdarvo el valttamatta ndy suoraan pankin liiketuloksessa, vaan se
tarkoittaa k&ytannossa sité, etta pankki pystyy palvelemaan asiakastaan omaisuudenhoitoon liittyvissa
asioissa kokonai svaltaisesti, eiké sen tarvitse ohjata tété asioimaan pankin ulkopuolella - pahimmassa
tapauksessa kilpailijan konttorissa. Usein esimerkiksi perunkirjoituksessa on kyse taloudellisesti mer-

kittavisté asioista, jolloin on helppoaja kannattavaa ohjata as akas k&yttamaan pankin muita palveluja



Toiminnan merkitysta TSOP:lle korostaa muun muassa se, etté lainopillisten palvelujen osasto on ryh-
man mui sta pankeista poiketen sijoitettu myyntiorganisaatioon, jolloin se sijaitsee fyysisestikin keskei-
sell& paikalla paakonttorissa.

TSOP:ssa toimintaa valvoo siséinen tarkastus, jokatekee tarkastuksia tutkimalla toi meksi antosopimuk-
siaja dokumentointia pistokokein. Se huomauttaa, jos esimerkiksi toimeksiannot ovat viivastyneet koh-
tuuttomeasti. Lisdksi OPK:n Jasenpankkien sisdinen tarkastus -osasto (JST) tekee tarkastuksen vuosit-
tain. Rata ei ole ollut yhteydessa notariaattitoimintaan liittyvissi asioissa. Kaiken kaikkiaan TSOP:n
lainopillinen osasto on hyvin itsendinen yksikkd, joka vastaa toi mintatapojensa kehittamisesta ja yhte-
néistamisesta itse. Asiakasreklamaatiot ovat Putkosen 1dhes 30 vuoden tydskentelyn aikanaolleet &5

rimmaisen harvinaisia.

Huomionarvoista on, etté tassa tarkasteltu iso pankki ja sen tuotekeskeinen notariaattiosasto ei ole tyy-
pillisin esimerkki pankkien harjoittamasta notari aattitoiminnasta. Enk& useammin tilanne on sellainen,
jossa pienemmassa pankissa lainopillisista pal vel uista huolehtii yksi [akimies, jonka vastuullaon lain-
opilliset palvelut |agjemmassa mittakaavassa. Hanen hoidettavanaan ovat edella esitettyjen toimeksian-
totehtavien lisdks esimerkiksi lainhuudatus- jakiinnitysasiat seké kaikenlaiset muut oikeudellista tie-
tamystéa koskevat asiat pankin sisélla Apua el valttamétta ol e saatavissa pankin oman organisaation
sisAlta. On tietenkin myo6s pankkikohtaista, rajataanko jotkin sallitut toimeksi antotehtavat, kuten vaik-
kapa yritystoimeksiannot, maaoikeusasiat tai veroilmoitusten laatimistehtavét, tarkoituksellisesti toi-
minnan ulkopuolelle essmerkiksi riskienhallinnallisten nékdokulmien vuoksi. Toisaata lienee kuitenkin
todennakdistd, etté nyky&an kaikki pankit kieltaytyvét toimeks annon suorittamisesta, mikali toimek-
siannon tarkoitus havaitaan kyseenalaiseksi. Tallainen tilanne voi koskea esimerkiks veronkiertoatai
toisen osapuol en oikeuksien selke&a vahingoittamista. Toteutettavien toimeksiantotehtévien valitsemi-
sen ohellamyds siséinen val vonta voidaan jérjestdé eri tavoin. Pankkien jaihmisten tavoissatoimiaon
eroja, eikd pankeille voi kovinkaan helposti asettaa yhta oikeaa tapaa jarj estdd notari aattitoi mintaa.

Asianmukaisuuden arviointi voi kuitenkin ainatulla kyseeseen vahingonkorvausvastuuta arvioitaessa.
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2.3 Toimeksiantosopimus

Toimeksi antosuhteiden perusnormistona voidaan pit&i kauppakaaren (31.12.1734/3) lukua 18%. Toi-
meksiantoa sdantel ee kuitenkin yh& enemman sopimus lukuisine ehtoineen. Lain 18:1 8:n mukaan toi-
meksisagja on se, joka toimeksi antajan pyynndsta suostuu asioitsemaan ja toi mittamaan jotakin pyyta-
jan puolesta. Kyseessi on aineeton suoritus. Toimeksisagjatoimii itsendisesti eiké han tai se ole tyonte-
kija.?! Toimeksisaaja saa paéttaé yksityiskohdista toimeksiantoa taytettéessé harkintansa mukaan, mut-

tajohtoajatuksena on oltava paamiehen edun ja tarkoituksen toteutuminen®.

Ratan kumoaman notari aattitoiminnasta antamansa ohjeen mukaan notariaattitoi men suorittamisen
keskeinen edellytys on voimassa oleva toimeksiantosopi mus. Toimeksiannon tulee perustua kirjalliseen
notari aattisopi mukseen siten, etta luottol aitoksella on vastuu asian hoitamisesta asiakkaan antaman
toimeksiannon ja ohjeiden mukaisesti. Sopimuksessa tul ee selkedsti méadritel | toimeksi sagjan oikeudet
javelvollisuudet. Toimeksisaga el saa ottaa vastatakseen toimeksiannon taloudellisesta tuloksesta, jol-
loin vastuun tulee rajoittua vain toimeksi annon ammattitaitoiseen ja huolelliseen hoitamiseen.? V oi-
daan pité4 erittain tarkednd, etta toimeks antosopimus tehdaan kirjallisena, vaikkatasta el talla hetkella
voi massa ol evaa ohjetta tai maéréysté olekaan*!. Osapuolet voivat hyddyntsé sopimusta toimeksi anto-
tehtévan méarittel yssa seka mydhemmin tarvittaessa todistelutarkoi tuksessa. Sopimukseen on esimer-
kiksi mahdollista ottaa melko yksityiskohtaistakin kuvailua toimeksiannon suorittamiseen tarvittavista

asi akirjoistaja maaréajoista.

K&yténndssa eri pankkien notariaattisopimukset eroavat hyvin vahan toisistaan. Niissa méaritel |88n
sopimusosapuol et, toimeks antotehtava, lisa- ja yhteystiedot seké pakkiota koskevat asiat. Sopi muk-
sessa saatetaan sovitun palkkion sijasta sopia toimeks antotehtavan kustannusarviosta, mika on perus-
teltua erityisesti monimutkaisemmissa toimeksi antotehtavissi. Pankit perivét yleensa toimeksiantagjalta
ennakkomaksun, jollatédma sitoutetaan toimeksiantoon. Toimeksiantajavoi lisdks valtuuttaa pankin

2 Routamo — Stéhlberg 2000, s. 144.

%L Saarnilehto 2001, s. 1013.

% Saarnilehto 2001, s. 1016 - 1017.

% Rahoitustarkastuksen ohje notariaattitoi minnasta (23.3.1998/103.4), joka on kumottu 6.3.2007. My®s notariaatti toi mek-
slantosopimuksissa itsessdén on tdma vastuunrajoitusehto. Notariaattitoimintael siten olisi tulos-, vaan toimintavelvoitteen
mukaistatoimintaa. Asia el kuitenkaan v ttamétta ole nain yksioikoinen. Aiheesta kerrotaan lisda luvussa 3.3.3.

# Ks. Kuitenkin Rahoitustarkastuksen standardi 2.3 rahoituspal vel usopimuksista (18.4.2006), joka sisiltaé joitakin asiakas-
sopimuksille asetettuja yleisia vaatimuksia.
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nostamaan toimeksiannosta aiheutuvat kulut ja palkkion suoraan tililtansa™. Sopimuksiin on liitetty
vakiosopimusehdot, joissa méaéritella&n muun muassa kuinka pankki sitoutuu toimeksiannon suoritta-
maan. Paikal lisosuuspankin toimeksi antosopimuksessa asia on muotoiltu seuraavasti:

" Pankki huolehtii toimeksiannon edel lyttamien toimenpiteiden suorittamisesta hyvaa pankkitapaa
noudattaen.” %

Osuuspankki ilmaisee pankin vastuun puolestaan néin:

" Pankki sitoutuu toimeksisagjana hoitamaan sille talla sopimuksella annetun toimeksiannon am-
mattitaitoisesti, huolellisesti ja tarped lisella joutuisuudella seké tarpeettomia kustannuksia asiak-
kaalle aiheuttamatta.”*’

Nordean toimeksiantosopimuksessa asia on ilmaistu vastaaval la taval la:

" Pankki vastaa toimeksiannon edellyttéamien toimenpiteiden ammattitaitoisesta ja huolellisesta
suorittamisesta.”

2.4 Hyva pankkitapa

Oikeudellisen sdantelyn kehitys kohti puitelakejaja entista véaljempéaéd sdantel ya on aiheuttanut erilais-
ten ohjeiden, puitenormien ja kéytannesaanttjen ylei stymisen. Samalla oikeudenalojen rgat ovat ha-

martyneet. Alun perin kirjoittamattomiin kdytant6ihin perustuvaksi oikeusahteeksi on alettu yha

tavaksi, joka saainstitutionaalisen tukensa lainsaadannosta®. Tapanormistojen taustallavallitsee yleis-

luonteinen velvollisuus hyvan liiketavan noudattamiseen®.

® Huom. edellytt&é pankin tai yhteistydpankin asiakkuutta.

% Kurikan Osuuspankin sopimus notariaattitoi meksiannosta (21.2.2006)

% Tampereen Seudun Osuuspankin sopimus notariaattitoimeksiannosta (29.2.2008)

% Nordea Pankki Suomi Oyj:n sopimus notariaattitoimeksiannosta (14.2.2008)

» Neuvonen 2006, s. 406.

¥ Huhtamaki 1998, s. 43; Neuvonen 2006, s. 420.

3 Huhtamaki 1998, s. 44; Wuolijoki 2003, s. 31 - 35. Huom. velvollisuus noudattaa hyvaa pankkitapaa e kuitenkaan ole
yhté selvésti velvoittava oikeusnormi kuin esimerkiks velvollisuus noudattaa hyvéa vakuutustapaa, jostaon erikseen kirjat-
tu ylel ssé8nnds vakuutusyhtiolain (28.12.1979/1062) 4:5.1 §:iin sekd vakuutusyhdistyslain 12:4.1 §:iin ja12:6.1 &:iin. Tasta
Wuolijoki 2003, s. 29 - 31; Lehtipuro 2006, s. 48 - 50.

% Wuolijoki 2003, s. 2.
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Hyvaan pankkitapaan viitataan usein toimeks antosopi muksessa. Siséll6llisesti sen voidaan katsoa
muodostuvan monista lahteista, joiden sitovuus ja merkitys oikeud &hteind vaihtelevat. Hyvan pankki-
tavan voidaan katsoa sisdltdvan varsinaista suoraan laista johtuvaa oi keutta, tavanomai soikeutta, oike-
uskaytantda, viranomaisohjeita seké runsaasti itseséantel ya seké arkipaivan todellista kaytantoa. Vah-
vasti velvoittavat normit ovat kuitenkin sisdlldllisesti yleislausekkeenomaisia. Varsinaisiin tavanomais-
oikeudellisiin normeihin voidaan liittéd muun muassa lojaalisuus-, rehellisyys-, ja oikeiden tietojen
antamisvelvollisuudet seké sopimus- etta kolmansia osapuolia kohtaan, mutta naiden tulkintaan liittyy
epamadrai syytta. Heikosti velvoittavista tapanormeista, kuten tuomioistuink&ytannosta, Ratan ohjels-
tuksesta seka sallituista oikeud ahteisté eli pankkien omista ohjei stuksista konkretiaa voidaan sen sijaan

|6ytaa. >

Kaytannesdanttjen taustalla on usein alaa kattavasti edustava jarjesto tai jarj estojen yhteenliittyma.
Ongelmaksi voi tédl6in muodostua saéntéjen noudattamisen valvonta.® Itsesséntelyn ja kaytannesaan-
t0jen yhtena tarkoituksena voi toisaata olla myos tiettyjen alojen varjeleminen oikeudelliselta séénte-
lyltd. Nain pystytd8n turvaamaan alan autonomiaaja pitdmaan oikeudel linen sééntely mahdollisimman
sen antaman ohjeistuksen velvoittavuudella voidaan katsoa olevan lainsdétgjan institutionaalinen hy-
vaksynta®. Hyvaa tapaa koskevien sanndsten ongelmana voidaan edell4 esitetyn lisaksi pitdé ss8nnos-
ten tietynlaista abstraktiutta ja aseman epasel vyytta tulkinta-apuvalineena. Toisaaltane ovat joustavia,
miké& on etu aloilla, joiden tarkka saéntely on vaikeaa.’

Pankkitapaa moraalinormina tarkasteltaessa pankkien itsensa ennalta luomilla kayttaytymi sséanndilla
on keskeinen merkitys. Jos voidaan osoittaa pankin toimineen omien toimintaohjeidensa vastaisesti tai
kaytannostasn poiketen, tama vaikuttaa huol el lisuutta arvioitaessa®™. Suomen Pankkiyhdistyksen® hy-

van pankkitavan séénttjen mukaan aala noudatettava toi mintatapa on muotoutunut k&ytannon koke-

® Huhtamaki 1998, s. 43 - 45.

¥ Neuvonen 2006, s. 417.

® Wuolijoki 2003, s. 52 - 56.

¥ Peltonen 2000, s. 580; Neuvonen 2006, s. 417.

¥ Ks. lissa saantel yn ongelmista ja eduista; Wuolijoki 2003, s. 15 - 22.

# Huhtamaki 1998, s. 56 - 61. Ks. Neuvonen 2006, s. 407. |tsesséntely saattaa olla Stovaa ainakin sopimusten kautta.
# Nykyisin Finanssialan Keskugliitto (FK)
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muksesta™. Saannét sisdltavat pankin ja asiakkaan valista suhdetta sekd pankin toimintatapoja koskevia
periaatteita. Hyvan pankkitavan sédnnoissa edellytetédan, etta pankki tuntee asiakkaansa ja tdman tal ou-
dellisen tilan asiakassuhteen edellyttamassa | agjuudessa. Pankille voidaan néin asettaa asiakkaaseen
liittyva tietynlainen kysely- ja selonottovel vollisuus. Sen on my0os varmistettava, ettd henkildkuntaon
tehtéviinsé soveltuvaajariittévasti koulutettua. Toimintaaon myds asianmukaisesti valvottava, ohjels-
tettavaja johdettava. Asiakkaan pankin hoitoon antamaa omaisuutta on lisdksi hoidettava huolellisesti
asiakkaan kanssa |laaditun sopimuksen mukaisesti. S&&nnoissa edel lytetdan, etta asiakassuhde perustuu
molemminpuoliseen rehellisyyteen ja luottamukseen. Pankkien on otettava huomioon asiakkaan etu
liiketoiminnassaan. Lisdksi hyvéan pankkitavan sdannot kasittelevat muun muassa asi akastietoja, pal ve-

lusopimusten ehtojajavalituksia koskevia asioita. On kuitenkin huomattavaa, etta s&&annét ovat melko

suurpiirteisia eivatké ne juuri tuo tarkennusta huol el lisuusvaatimukseen.

Hyvaa pankkitapaa ei itsessdan pida pitad ylakasitteena kaikille pankin velvollisuuksille. Pankin suori-
tusvelvollisuus voi ollalagjempikin, mikéli on sovittu muista erityisista velvoitteista.”! Toisaalta hyvéé
pankkitapaa on kéytannossa noudatettava®, vaikka tasta ei olisi erikseen sovittu. Hyvan pankkitavan
ma&aritelméa on melko epéselva, koska ldhteitd on monia ja niiden asema oikeuslahdeopissa on hajanai-
nen®. Vaikka edella oikeuskaytantd luokiteltiin heikkoihin oikeusldhteisiin, voi tavanomainen oikeus
kuitenkin kuulua hyvaksyttavyys- ja vakiintuneisuusedel lytysten tayttyessé vahvoihin |l hteisiin®. No-
tariaattitoimeksi antoon liittyvan huolelisuuden ja hyvéan pankkitavan tutkimisessa tarkeimman |8hde-
ainei ston muodostaakin oikeuskaytanto, joka viime kadessd médrittel ee riittdvan huolellisuuden tason.

Tamé tarkoittaa tuomioistuinten aseman jatoiminnan korostumista®™.

“ Huhtamaki kritisoi lausumaa epétasmallisyydest, sillakokemus ei yksin tuo pankkitaval le sitovaa merkitysta. Siihen
tarvitaan lis&ksi vakiintumis- ja hyvaksymiselementit; Huhtaméki 1998, s. 61 - 62. Mid esténi sééntdjen voidaan téll& het-
kella kuitenkin jo katsoa vakiinnuttaneen asemansa osana hyvaé pankkitapaa. Néin ne tul evat vahintéankin sopimuksen
tulkintamateriaaliksi, vaikkaniita el suoraan osaksi sopimusta otettaisikaan.

“! Wuolijoki 2003, s. 37.

“2 Wuolijoki 2003, s. 34 - 35.

* Neuvonen 2006, s. 431 - 432.

* Huhtaméki 1998, s. 50.
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3 SOPIMUSPERUSTEINEN VAHINGONKORVAUSVASTUU

3.1 Sopimusvastuun ja sopimuksen ulkoisen vastuun erottelua

V ahingonkorvausoikeus voidaan jakaa sopimuksen ulkopuoliseen vastuuseen eli deliktivastuuseen seka
vastuuseen sopimussuhteessa’. Tyypillinen sopi muksenulkoisen vastuun tilanne on késilla silloin, kun
vahingonkérsijén ja-aiheuttajan valilla e ole mitéén aikai sempaa erityissuhdetta®. Sivulliselle aiheu-
tettu vahinko tulee siten |ahtokohtai sesti korvattavaksi vahingonkorvauslain (31.5.1974/412) perusteel -
la, jolloin vahingonkarsijalla on todistustaakka tuottamuksesta, vahingostaja syy-yhteydesta®. Vahin-
gonkorvausaki on tuottamusvastuuta koskevayleislaki®, joten vahingonkorvausvelvollisuus sazttaa
aktualisoitua myds |ukuisten erityissaénndsten perusteella™. V ahingonkorvauslain soveltamisalaaon
rgjoitettu siten, ettel se tule sovellettavaksi esimerkiksi sopimussuhteessa aiheutuneiden vahinkojen
osalta™. Sopimusvastuu on monessa suhteessa vastuuvel vol lisen kannalta ankarampi vastuumuoto.
Esimerkiksi varallisuusvahinkojen korvaaminen deliktivastuussa on rgoitettua toisin kuin sopimusvas-

tuussa™.

Sopimussuhteessa aiheutettuun vahinkoon sovelletaan sopimusoi keudel lisia s88nnoksi4, jotka siis syr-
jayttavat vahingonkorvauslain®. Sopimustyyppikohtaisiasdannoksia e kuitenkaan ole olemassa kaikis-
ta mahdollisistatilanteista, jolloin taydennysta on haettava sopimusoikeuden yleisi sté periaatteista®™.
Téarkein kayttoyhteys sopi musperusteisessa korvausvastuussa ovat tilanteet, joissa suoritusvel vollinen

el tayta asianmukaisesti sopimusvelvoitteitaan, joiden noudattamiseen hén on sopimuksen tekemisella

sitoutunut™. Tuottamusta voidaan tall6in kutsua suoritushéirioksi*®.

* Wuolijoki 2003, s. 18 - 20.

“ Saarnilehto 1996, s. 2; Routamo — Stahlberg 2000, s. 116.
“ Hemmo 1998, s. 279.

* Hidén 2002, s. 79.

* Saarnilehto 1996, s. 6.

vahinkoa koskevan sédntel yn uudistamistarpeesta (30.11.2002), s. 9 - 10. Saatavissa sahkdisend www-sivustolta:
http://www.om.fi/17089.htm (vierailtu 18.1.2008).

*! vahingonkorvauslain 1 §

%2 Hidén 2002, s. 80.

% Saarnilehto 1996, s. 13 - 14.

> Saarnilehto 1996, s. 16 - 17.

*® Hemmo 20023, s. 185; Routamo — Stéhlberg 2000, s. 166.
*® Hemmo 1994, s. 47.
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Sopimusvastuussa korvausvastuun syntymiseen riitt88 paasaantoisesti se, etté kantaja ndyttéa sopi mus-
velvoitteen j&8neen tayttamattd. V alttdakseen korvausvastuun syntymisen sopimusvelalisen on tall6in
osoitettava menetelleensa huolellisesti. Tata kutsutaan kdannettyyn todi stustaakkaan perustuvaks eks-
kul paatiovastuuksi.>” Sopimusvastuun perusteella korvattavaksi voivat tulla henkil- ja esinevahingot
seka varallisuusvahingot. Itse asiassa sopimusoi keudellinen vastuu on voimakkaimmin suuntautunut
juuri varallisuusintressien suojaamiseen, koska vahingot ilmenevét tyypillisesti taloudellisen hyddyn

menetyksen&.>®

Vahingonkorvaud aki ei kdytannossa tule tarkasteltavaksi notariaattitoi minnan toimeks antotehtévissa
enka tarkastele sitd myoskaan tutkimuksessani. On kuitenkin tiedostettava, etta notariaattitoiminnassa
aiheutettu tal oudel linen vahinko saattaa synnyttad vahingonkorvauslain 5:1 §:n perusteella pankin kor-
vausvastuun ulkopuoliselle, mikali vahinko on aiheutettu rangai stavaksi saédetyllateollata ilmenee
muita erittéin painavia syita. Naihin erittdin painaviin syihin voidaan oi keuskaytannon perusteellalukea
esimerkiksi hyvan tavan vastaisuus tai sopimuksenkal tainen suhde™. Viimeaikainen oikeuskehitys on
kuitenkin tdmén suuntauksen sijasta ol lut sopimusvastuun alueen lag entuminen siten, etté vahingon-
korvausvastuu aktualisoituukin edella kuvaillussa til anteessa sopi musperusteisen vastuun kautta®.
Kynnys vahingonkorvausvastuun laukeamiseen saattaa olla matalampi sopimusperusteisen tulkin-

tasuuntauksen kautta.
3.2 Sopimusoikeuden yleiset periaatteet

L al nsé&danndssa on sopimustyyppikohtaisia erityi slakeja, jotka k&sittelevét esimerkiksi irtaimen kaup-
paa seka useita kuluttaja-, kuljetus- jatydsopimuksia. Huolenpitovelvollisuudesta notariaattitoi mek-
siannnossa el ole kuitenkaan erikseen séédetty laissa. TallGin asiaan liittyvat ongelmat j&&vét pitkalti
yleisten oikeusperiaatteiden varaan®™, jotka ovat muotoutuneet javahvistuneet suureltaosin KKO:n
ennakkoratkaisujen perusteella®. Sopimusoikeuden alallavoidaan katsoa olevan téll4 hetkella monia

vakiintuneita ylei sia oikeusperiaatteita. Sopi musoikeuden paéperiaatteen mukaan sopimukset on pidet-

* Hidén 2002, s. 79.

% Hemmo 2002b, s. 194.

% Hemmo 1998, s. 72 - 75.

® Esim. Hemmo 1998, s. 236 - 327, 380 - 382.

& Hemmo 2002b, s. 4. Ks. mybs pohdintaa tavanomaisen periaatteen ja oikeusperiaatteen eroista; Marjanen 1997, s. 161 -
164.
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tava. Sopimusosapuolten on siis téytettéva sovitut suoritusvelvoitteensa.®® Tarkeimman tulkinta-

aineiston héiri 6tilanteessa muodostaa siten pankin ja asiakkaan valinen sopimus.

Muita tarkeita oikeusperiaatteita ovat esmerkiksi sopimusvapaus janiin sanottu lojaliteettiperiaate.
Sopimusvapaus on melko lagja kasite, johon voidaan lukea muun muassa paétanté-, sisélto-, muoto-,
tyyppi-, purku- ja sopimuskumppanin valitsemisvapauden kasitteet. Edella mainittuihin vapauksiin
liittyy tiettyja rajoituksia, joiden taustalla usein on heikomman osapuolen suojaaminen.® Lojaliteettipe-
riaatetta voidaan kutsua eréanlaiseks kayttaytymisnormiksi vastapuolta kohtaan, joka johtaa vastapuo-
len intressien huolenpitovel vollisuuteen. Lojaliteettivel vollisuus on tullut esille joko suoraan tai valilli-
sesti monessa KK O:n ratkai sussa, joissaon ollut kyse asiantuntijapal velua tarjoavan toimeksi sagjan

vastuusta toi meksi antaja-asi akasta kohtaan®.

3.3 Virhearviointi

3.3.1 Laatuvirhe ai neettomassa asiantuntijapal velussa

Suoritushéiridlla eli virheella tarkoitetaan tilannetta, jossa sopimuksen mukainen suoritus on j&anyt
tekemétta tai tavoiteltu tulos saavuttamatta®. Suoritushéiri® voidaan todeta vertaamalla velallisen te-
kem&a suoritusta ja velvoitteen sisdltoa toisiinsa. Suoritus on virheellinen, jos edelliset eroavat riitta-
vésti toisistaan. Tulkinta suoritetaan tapauskohtaisesti.®” Hankalin asia suoritushairién toteamisessa on
yleensd velvoitteiden méarittdminen, sillane voivat osapuolten keskinaisten sopimusehtojen lisaksi

hin.®

Suoritushéirion ja aiheutuneen vahingon lisaksi korvausvastuu edellyttda syy-yhteytté vastuuperusteen
javahingon valill&. Vahingon on oltava korvausvelvollisen vastuupiiriin luettavan tekijan kausaalinen

% Hemmo 20034, s. 42.

% Routamo — Stéhlberg 2000, s. 118 - 119.

® Saarnilehto 2005, s. 37 - 38.

® Ks. esim. KKO:n ratkaisut 1991:39 ja 2007:72, joita ké&sitell &80 tarkemmin mydhemmin tutkimuksessa.
® Hemmo 2003b, s. 110; Marjanen 1997, s. 167.

¥ Hemmo 1994, s. 48 - 49.

% Hemmo 2003b, s. 113.
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seuraus.”® Merkittavéa on siis se, olisiko vahingollinen seuraus tapahtunut, jos tarkasteltava teko olis
poistettu. Korvausvastuuta ei voi myoskadn syntya sellaisesta vahingosta, jokaolisi aiheutunut vasta-
puolelle sopimusrikkomuksesta riippumatta. ™

lussa. Asiantuntijapalveluiden on taytettava tietyt yleiset jatapauskohtaiset | aatuvaatimukset, jotka syn-
tyvét suoritettavan tehtdvan perusteella. Usein virhevastuun arvioinnissa tulee kysymys siita, onko toi-
meksi sagja antanut asiakkaalleen oikeat jariittavat tiedot asiaan liittyvisté tarkei sté seikoistatai onko

pal velusuoritus muuten suoritettu asiakkaan edun mukaisesti jariittavalla huolellisuudella.™

Toimeksiantgja turvautuu asiantuntijapal velun kayttamiseen usein silloin, kun han el ole varma omasta
tietotasostaan asiassa. Asiantuntijapalveluksi voidaan lukea esimerkiksi tilitoimistojen™, asianajajien,
lakimiesten, verokonsulttien ja pankkien suorittamat toimeksiannot. Nama ammattiryhmét tarjoavat
toimeksi antajansa kéyttéon immateriaali sena pal veluna erityisal an asiantuntemusta’. Palvel untarjoajal -
ta edel | ytetdan korkeatasoista teknisté tietdmysta, jota palvelua ostavalla kuluttgjalla el vastaavasti ole.
Toimeksiantgalae yleensa myoskaan ole mahdollisuuksiatéllaisen palvelun laadun tai hinnan arvi-
oimiseen.” Hanella on kuitenkin oikeus luottaa toimeksisagjan ammattitaitoon”™. Oikeudellisia palvelu-
javoidaankin luonnehtia” luottamukseen perustuviksi hyddykkeiksi” . Ammattiroolin edellyttama
huolellisuustaso on taytyttava riippumattaitse kunkin kyseisessd ammatissa toimivan yksilollisista ky-
vyista”. Tietotason erilaisuuden on katsottu korostavan asiantuntevamman osapuolen tiedonanto- ja

huolenpitovel vollisuuksia™®. Oikeuskirjallisuudessa on eritelty myds muita asiantuntijoiden velvolli-
Y

* Hemmo 1994, s. 53 - 57.

0 Ks. lis# syy-yhteysvaatimuksesta asi anajotoiminnassa;, Peltonen 2001, s. 16 - 17.

" Hemmo 2003b, s. 134.

"2V aikkatilitoimistoil ta voidaan odottaa asi antuntemusta alall aan, vasta nyt pyritéén selvittamasn palveluntarjoajien todel-
linen osaamis- ja laatutaso seké harkitsemaan mahdollisia jatkotoimenpiteité alalla toimivien vamiuksien parantamiseksi.
Tybryhmén perustamista tyd- ja elinkeinoministeriolle ovat esittdneet Suomen Yrittgjé ja Suomen Taoushallintoliitto
17.1.2008.

™ Hemmo 1995, s. 569.

™ Lautjérvi 2006, s. 917 - 918.

® Hayha 2000, s. 61.

® | autjarvi 2006, s. 918.

" Hayha 2000, s. 61.

® Hemmo 20053, s. 39. Ks. myds Hemmo 20033, s. 291 - 292.
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suuksia toimeksiantosuhteessa. Ne vaihtelevat jonkin verran sen mukaan, onko toimeks antosuhteessa

asiantuntijana esimerkiksi asiangjgjavai verokonsultti.”

Erityisalojen toimintaan heijastuu asiantuntija-aseman mukanaan tuoma korotetun huolellisuuden vaa-
timus, johon vaikuttavat erityisasiantuntijan tiedot ja taidot®. Palveluntarjogjallaon velvollisuus selvit-
ta4 yksityisasiakkaan jatoimenpiteen tavoitteitaja tarkoituks a, jonka perusteella as antuntija neuvoo
asiakasta taman kannalta tarkoituksenmukai simpien toimenpiteiden suorittami seen. Neuvontavastuun
laatuun vaikuttavat yksi ttéisen tapauksen erityispiirteet sek asiakkaan oma tiedollinen asema™, mutta
lahtokohtai sesti asiantuntijan tulee aina pyrkia toteuttamaan tarvittavat selvitykset ja neuvonta parhaan
kykynsa mukaisesti. Virhevastuu aktualisoituu usein herkasti juuri asiantuntijapalveluiden kohdalla.

K &sitysté on vahvistanut erityisesti neuvonta- jakonsultointipal veluihin liittyvé oikeuskaytanto.®
3.3.2 Ekskulpaatiovastuu tyypillisend vastuuperusteena

V ahingonkorvauksen saaminen sopimusrikkomuksen jalkeen edellyttéd vastuuperustetta. Vastuutilan-
teet voidaan jakaa vel kojan todistustaakkaan perustuvaan tuottamusvastuuseen, joka ei juuri tule sovel-
lettavaksi sopimusvastuussa, ekskulpaatio-, kontrolli- ja ankaraan vastuuseen. Myds poikkeukseton
vastuu on joissain yhteyksissi esitetty omana luokkanaan.® Vastuuperusteiden eroavuus toisistaan ei
kuitenkaan aina ol e téysin selvéa. Erityisesti kontrolli- ja ekskul paatiovastuun soveltaminen johtaa

usein samaan |lopputul okseen.®* Ainoastaan vaadittavan ndyton sisaltd poikkeaa eréilté osin toisistaan™.

Joillakin ammattiryhmill&, kuten asianajajilla, on katsottu olevan erityinen asemaja vastuu suhteessa
asiakkaisiin. Tallaisen erityisammattiryhman kohdalla ammatti- eli professiovastuu nostaa huolelli-
suusvaatimuksia erityisen korkealle. Huolellisuuden arvioinnissa perusteena kéytetédn erityisasiantunti-

jaltavaadittaviatietojajariskinarviointikykya. Téaté ankaroitettua tuottamusvastuuta ei kuitenkaan pida

velvollisuudeks. Sivuvelvollisuuksi g, joitaon myds noudatettava tehtévan oikein téyttdmiseks, ovat toimiohjeiden noudat-
tamis-, tiedottamis-, uskollisuus-, salassapito-, jatilitysvelvollisuudet. Jaottelussa huolellisuusvelvollisuus on siséllytetty
toimimisvelvollisuuden yhteyteen; Y [&nko 1985, s. 41.

® Harsu 2004, s. 67 - 68.

& Huhtamaki 1998, s. 53.

¥ Hemmo 20034, s. 290.

® Hemmo 1998, s. 39 - 43. Ks. lissé poikkeuksettoman ja ankaran vastuun erottelusta; Hemmo 2002b, s. 192 - 193.

# Hemmo 2003Db, s. 220 - 221.

% Hemmo 2002b, s. 190.
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sekoittaa muihin vastuuperusteisiin, vaan se on |1&hinn& vastuun tiukentami speruste, joka soveltuu niin
sopimus- kuin deliktivastuuseenkin.?® Asianajajien ammattikunnan professiovastuun merkitysté koros-
taa myds alan oma eettinen normisto, hyva asi angjgjatapa®.

V astuumuodoi sta ekskul paatiovastuu on tullut tavallisesti sovellettavaksi aineettomien asiantuntijgpal-
veluiden kohdall a, jota pankin notariaattitoimintakin on. Ekskulpaatiovastuussa loukatun osapuolen on
naytettava toteen vain sopimuksen aiheuttaman velvollisuuden laiminlyonti ja siita aiheutunut vahinko.
Hanen el tarvitse edes véittaa sopimusrikkomuksen johtuneen tuottamuksesta eli huolimattomuudesta,
eiké edittéd siita selvitysta. Suoritusvelvollisen on puolestaan vastuusta vapautuakseen pystyttava nayt-
tAmaan menetelleensa huolellisesti ja asiantuntevasti velvoitteita tyttdessadn. Todistustaakkasadanto
aiheuttaa sen, etté sopimusta rikkonut joutuu usein vahingonkorvausvelvol liseksi .2 V apautumisperus-
teet ovat verraten vaikeasti tayttyvia™. On kuitenkin huomattava, ett& tuomioistuimen tulee ainata-
pauskohtaisesti ottaa kantaa juuri késitel tivassé tapauksessa vaadittavan huolellisuuden tasoon™. So-
pimusoikeudel li sen ekskul paatiovastuun sovel tamista on perusteltu kdytannon syilla, kuten osapuolten
nayttdmahdollisuuksilla, suoritushéirién olemassaolollaja kokemusperaisella todennakoisyydel 18

Ekskul paatiovastuussa huol ellisuusnaytto voi kdytanndssa vaatia selvitysta sellaisista suoritusvel volli-
suudestariippumattomista seikoista, joiden vuoks sopimusvel voitteiden tayttaminen ei ole onnistunut
asianmukai sesta toiminnasta huolimatta. V astuuarvioinnissa as antuntijgpal veluja tarkasteltaessa téllai-
sillaseikoillaei kuitenkaan yleensé ole merkitystid.* Asiantuntijapalveluihin liittyvét huolel lisuusvel -

voitteet ja niiden noudattaminen ovat ratkai sevassaasemassa. Tama on nahtavissd myos oikeuskaytan-

ndss4, jossa asiantuntijuus on mainittu huolellisuusvel voitteita lisdévana perusteena™.

8 Hemmo 1998, s. 42 - 43; Harsu 2004, s. 67 - 70.

¥ Harsu 2004, s. 67.

# Saarnilehto 1996, s. 143 - 144; Hemmo 2002b, s. 190.

8 Hemmo 1998, s. 45.

% Virtanen 2005, s. 490.

! Hemmo 1998, s. 53 - 54.

%2 Hemmo 2002b, s. 190.

% Ks. etenkin KKO:n ratkaisut 1992:165, 1996:92, 1999:80 ja2001:128, joiden tarkempi kasittely luvuissa5 ja6.
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3.3.3 Tulos- jatoimintavel voite

Sopimusvastuun tosi asiallisten vaikutusten kannal ta keskei sess asemassa on vel voitteen sisdlto ja néin
oikealle suoritukselle asetettavat edellytykset™. Virhearviointiin liittyykin tarkesna osana oikeuskirjal-
lisuudessa esitetty luokittelu tulos- ja toimintavel voitteisiin tai vastaavasti tyontulos- ja tyontekosopi-
muksiin®. Jako on esitetty my®s International Institute for the Unification of Private L aw:n kansainvé-
listé kaupankayntid koskevien UNIDROIT -periaatteiden® 5.1.4 artiklassa, jossaon eroteltu tulos- ja

s'¥ Tulosvel-

toimintavel voitteiden kasitteet: ” duty to achieve a specific result” ja” duty of best effort
voitteen voidaan katsoa edel lyttéavan toimeksisagjatatietyn ennalta sovitun konkreetin tuloksen maa-
raytymista. Tavoiteltu lopputulos on pystyttava ennakol ta méarittdmaan, ja se kuuluu sopimuksen pe-
rusteel latoimeksisagjan vastuupiiriin téta sitovasti. Tulosvel voitteen mukaisen lopputuloksen epéonnis-
tuminen antaa toimeksiantajalle oikeuden vaatia toimeksi sagjalta suorituksen korjaamista. Lisaksi toi-
meksisagjalle voi syntya vahingonkorvausvelvol lisuus ilman tuottamusedel lytyst&, ellei tdmé onnistu
esittamaan ekskulpaatiovastuun edellyttamaa vastuuvapausndyttod. ® K dytanndssa tamé tarkoittaa sité,
etta suoritusvirheen on taytynyt ai heutua jostakin toimeksisagjan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuoli-
sesta esteesta. Asiantuntijapal veluissa esteen sijaan ratkai sevaa on kuitenkin se, kykeneek6 toimek-
sisagja ndyttamaén, ettd han on menetellyt riittévan huolellisesti vel voitteita tayttaessaan.” Kuitenkin
on huomattavaa, etta jos sovittu lopputul os j84 saavuttamatta, toimeksisagja el yleensa vapaudu vas-
tuusta, vaikka han tai se olisi tehnyt kaikkensa lopputuloksen saavuttamiseksi. Tama aiheutuu siita, etta
vapautumisperustettael useinkaan ole olemassa. Lisaksi 88rimmaéisissi tapauksi ssa toimeksisaajan voi-

% Hemmo 1998, s. 46.

® Ks. esim. Mantysaari 2000, s. 245 - 268. Han on késitellyt muun muassa tydnteko—tyontul os -jaottelua erdiden ulkomai-
den oikeudessa.

® UNIDROIT Principles of International Commercia Contracts 2004. Saatavissa sahkdisena www-sivustol ta:
http://www.unidroit.org/english/principles/contracts/main.htm (vierailtu 11.12.2007).

9\ astaava jaottelu esiintyy myos esimerkiksi ruotsal aisessa mietinnéssa SOU 2002:41 ” Konsumentskydd vid finansiell
radgivning”, joka koskee kuluttgjille tarjottavia taloude lisia neuvonantajapalvel uja, s. 32 - 39. Saatavissa sahkisenda www-
sivustolta:  http://www.regeringen.se/content/1/c4/04/72/db9eced 1.pdf (vierailtu 2.1.2008). Kasitteiden "resultatansvar” ja
"metodansvar” lisdks ruotsalaisessa oikeuskirjdlisuudessa on erotettu asiantuntijaa koskeva” informationsansvar”, joka
vastaa asiantuntijapalvelujatarjoavien toimijoiden aktiivistatiedonanto- ja neuvontavelvollisuutta. Tastéd Harsu 2004, s. 69 -
70.

% Hemmo 2003b, s. 131 - 133.

% Hemmo 2002b, s. 190. Tésta Kurkela on esittanyt kritiikkia Han kysyy, eiké ylivoimainen este aina vapauta suoritusvel-
vollisuudesta ja vastuusta kai kissa normaal el ssa sopimustil anteissa, jolloin sillg onko kaikki mahdollinen tehty sopimuksen
tayttémiseksi, ei ole merkitysta, s. 71 - 72.
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daan katsoa ottaneen kaiken riskin lopputuloksen toteutumisesta itselleen, jolloin ekskulpaatio el sovel-

lu lainkaan kaytettavaksi.'®

Toimintavelvoite eroaa tulosvel voitteesta siten, ettd vaatimuksena on ” ainoastaan” asianmukainen ja

101

huolellinen menettely toivottavan tuloksen saavuttamiseksi~. Tuloksen sijaan voidaan velvoite pyrkia

méérittAmaan tehtavankuvauksena®. Artiklan 5.1.4 mukaan toimintavel voite vel voittaa toimenpitei-

siin, joitavoidaan vaatia vastaavi ssa ol osuhteissa vastaavanl ai selta jarkeval ta henkil 61t4'%

. Tulos- ja

toimintavel voitteen muita eroavai suuksia on tuotu esille artiklassa 5.1.5. Niita voidaan |16ytaa (a) tavas-
ta, jollavelvoite on ilmaistu sopimuksessa, (b) hinnasta ja sopimuksen muista ehdoista, (c) riskin tasos-
ta, jokaon normaalisti kytkoksissa odotetun tuloksen saavuttamiseen seka (d) toisen osapuolen kyvysta

vaikuttaa vel voitteen toteutumiseen.

Esimerkiksi asianajajan vastuu voidaan luokitella toimintavastuuksi, jolloin |ahtokohtana on se, miten
tehtévé tai toimeksianto on suoritettu. Asianajajan suoritus on virheeton, vaikkatoivottuatulosta ei
saavuteta, kunhan huolellisuusvel vollisuus on tayttynyt. Oleel lista asianajajan tuottamuksen arvioinnis-
saon siten sen velvollisuusasteikon maarittdminen, jonka pohjalta arviointi tehdaan. L éhtékohtana voi
olla alan keskivertotoi mijan huol ellisuuden taso, jota nostaa esimerkiksi asiakkaalle mahdollisesti an-
netut lupaukset erityisosaamisesta.'® Pankin notariaattitoi meksiantoihin voitaneen rinnastaa ainakin
sama toimintavel voite, jolloin suorituksen asianmukai sta tayttamisté on tarkasteltava huoldlisuusvaa-
timuksen yhteydessi. Tama puolestaan liittyy ekskul paatiovastuuseen, jolloin sovellettavaksi tulevat
alan olosuhteet, palveluntarjog an asemaja muut seikat huomioon ottaen arvioitava huolel lisen toimin-

nan vaati mus'®.

1% Kurkela 2003, s. 69 - 71. Vrt. jos on sovittu poikkeuksettoman virhevastuun sove tamisesta, korvausvastuuta e voi vat-
taa millédn perusteella, mikali suoritusvirhe on objektiivisenatunnusmerkkiné toteutunut. Sen yhteydessi ei tunneta anka-
raan vastuuseen yleensd kuuluvia force majeure -tyyppisia vapautumisperusteita; Hemmo 1998, s. 39 - 40, 48.

L Hemmo 2003b, s. 131.

192 Hemmo 20053, s. 200.

1% Oikeuskirjallisuudessa aihetta on késitelty esimerkiksi bonus pater familias -késitteen yhteydessa. Téll4 tarkoitetaan
kuvittedlista henkil 6&, jokatoimii kaikissatilanteissa riittévén huolellisesti. V aatimustaso muodostuu joka sessa yksittéises-
<A tapauksessa erikseen. Merkityksellistd on, mité henkil6lté voidaan tietyssé tilanteessa kaikki selkat huomioiden odottaaja
miten han toimii; Hemmo 2002b, s. 21; Virtanen 2005, s. 490.

1% Peltonen 2001, s. 5. Ks. myds Mantysaari 2000, s. 270 - 271. Huom. ei voida kuitenkaan edell yttaé ainaalan taitavim-
man henkildn tydsuoritusta.

1% Hemmo 20054, s. 200.
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Notariaatti sopi musten yl eisissé ehdoissa yl eensi mainitaan, ettei pankki ota vastuuta tuloksesta'®.
My6s Ratan kumotussa notari aattitoi minnasta annetussa ohjeessa oli maininta siité, ettel pankki saa
ottaa vastuuta toimenpiteen tuloksesta. Pankin etu on, etté toimeksiantoja el pideté tulosvastuun mukai-
sina. Sen vastuuta arvioidaan toimintavel voitteen mukaisesti, jossa valitsee dempi huolellisuusvelvol-
lisuuden nayttdvaatimus kuin ankarammassa tul osvel voitteessa. V oidaan kuitenkin kysyé, onko ehto

taysin poikkeukseton huolellisuutta tilannekohtai sesti arvioitaessa.

Tulosvastuun rg oittami sta voidaan perustella sillg, etté tuloksen saavuttamiseen voi vaikuttaa esimer-
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kiks osagpuolten valittdman vaikutusmahdol lisuuden ulkopuolella olevia epavarmuustekijoitd™ ', minka

a'®. Toisaaltajoihinkin notariaattitoiminnan yksin-

vuoksi toimeksisagja ei voi ottaa vastuuta tul oksest
kertaisimpiin toimeksantoihin el kuitenkaan valttamaétta liity mainittavia osapuolistariippumattomia
edellytyksi g, jolloin virhearviointi voitaisiin tehda tulosvelvoitteen pohjalta. Esimerkkina téllaisesta
toimenpiteestéd voi ollatestamentin |aatiminen normaalitapauksissa.'® Téllai sena voitaneen pitaéa myds
lahjakirjan tai muun vastaavan yksinkertaisen dokumentin laatimista™™® Mielesténi ei voida sanoa, etté
notari aattitoiminta on velvoittavuudel taan puhtaasti tulos- tai toimintavel voitteen alaista. Toiminnan on
kuitenkin yleisesti tarkastellen oltava vahintaan korkeahkon toi mintavel voitteen vaatimusten mukaista,
jottapankki aineetonta asi antuntijapal velua tarjoavana toimijana vélttyisi vahingonkorvausvelvollisuu-
delta. Toimenpiteen monimutkaisuus seka edelld esitetyt UNIDROIT:n artikla 5.1.5:n mukaiset kritee-
rit vaikuttavat mielestani osaltaan notariaatti toimeksiannon vel voiteluokitteluun ja siten tapauskohtai-
seen huolellisuusarviointiin, vaikkakin 18htokohtana neuvontapal velussa olisi toimintavel voitteen mu-

kainen toiminta.

Kaytanndssa korkea-astei sta huolellisuutta saatetaan korostaa sopimuksessa kayttamalla” best ef-

forts/endeavours’ -méérittel ya, jonka mukaan palveluntarjogja sitoutuu kaiken kykynsa mukaan toimi-

111

maan asi akkaan eduksi~. Velvoitemé&arittely voidaan ndhda tulosvastuun ja tavanomaisen huoleli-

1% Huom. poikkeuksena Nordea Pankki Suomi Oyj:n notariaattitoimeksiantosopimus, jossa ehtoa ei ole. Tarkemmin vas-
tuunrajoitusehdoista ja velvoitetyypin sopimisen merkityksesté; Marjanen 1997, s. 167 - 173; Virtanen 2005, s. 493 - 504.
97\/rt. epavarmuustekijan ja esteen késitteiden ero.

1% Hemmo 2003b, s. 131 - 133.

% Hemmo 1998, s. 47.

10K KKO 1992:165. Huom. asiakirjan sopimuksenmukaisuus tulee kuitenkin arvioida tapauskohtaisesti; M antysaari
2000, s. 272 - 273.

M Kurkela2003, s. 69 - 70, 247 - 248.
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suusvel voitteen valimuotona™. Tutkimuksessa tarkastel tuihin pankkien notari aattitoi meksi antosopi-
muksiin ei erikseen ole siséllytetty " best efforts’ -tyyppista lausumaa, mutta kuten myohemmin oike-
uskaytannosté il menee, huolenpitovaati musten taso on suhteellisen korkea. Tama ai heuttaa ” best ef-
forts’ -tyyppisen menettelyn vaatimuksen k&ytanndssa.

12 Hemmo 20054, s. 200 - 201.
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4 OIKEUDELLISTA ASIANTUNTIJAPALVELUA TARJOAVAN TOIMIJAN
LOJALITEETTIVELVOLLISUUSTOIMEKSIANTAJAANSA KOHTAAN

4.1 L ojaliteettivelvollisuuden maérittely

Sopimussuhteissa osapuolillaon usein katsottu olevan toisiaan kohtaan niin sanottu lojaliteettivel volli-
suus™?, jonkaintensiteetti vaihtelee sopimustyypin jatilanteen mukaan. Lojaliteetti perustuu osapuol-
ten yhteisiin intresseihin sopimussuhteissa. Tama merkitsee sit, ettd myos vastapuolen etujaon riitta-

vasti valvottava ja otettava ne huomioon, vaikka ne olisivat vastakkaisiaomiin etuihin nahden.™

L ojaiteettivelvollisuus korostuu 1&hinn& sopimusneuvotteluvaiheessata kun sopimustaon rikottu,
mutta yhta hyvin vaatimus voidaan asettaa toimeks annon tayttamisvaiheeseen. Tall6in toimeksianto on
suoritettava ottaen huomioon toimeksiantajan etu ja tavoitteet, vaikkaniitd el olis sopimuksessa erik-
seen korostettu. Osapuolillaon siten sopimusehdot ylittévia vel voitteita toisiaan kohtaan™. Asiakkaan
edun oma-aloitteinen huomioon ottaminen tulee toki sovellettavaksi myos esimerkiksi noudattamalla

116
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hyvan pankkitavan ohjeita™. Sopimudlojaliteetti korostuu erityisesti olosuhteissa, joissa pankin jaasi-

akkaan suhde on tavanomaista | uottamuksel lisempi**’. Toisin sanoen sen piiriin & ole tarvetta tuoda
jokaistatapausta, jossa voidaan sanoa olevan kysymys myos toi sen osapuolen intressien huomioonot-
tamisesta™®. Erityinen tilanne voi syntya esimerkiksi silloin, kun asiakkaan talous on suuresti riippu-

vainen pankin toimenpiteista™

. Lojaliteetin ssélto méaraytyy lopullisesti kunkin sopimuksen omista
yksityiskohdistaja ominai spiirteista kasin oi keudellisen arvioinnin yhteydess4, jossa sopimuksen ta-

loudellisella taustalla ja tarkoituksenmukaisuudella on oma arvonsa™.

Vakka lojaliteettivelvollisuus on oikeuskirjallisuudessa yleisesti hyvaksytty jalaajasti tunnustettu so-

pimusoikeuden periaate, sen asema itsensisena periaatteenaei ole kovin nakyva'?. Lojaliteetin sisél-

13 |_ojdliteettivelvollisuudesta on oikeuskirjallisuudessa kéytetty lisaksi ainakin seuraavia nimityksia: lojaliteettivelvoite,
lojaalisuusvelvoite, lojditeettiperiaate jalojaliteetti.

"4 Rudanko 1995, s. 157.

5 Hayhé 19964, s. 314.

1% Rudanko 1995, s. 158.

17 Huhtaméaki 1998, s. 53.

"8 Muukkonen 1993, s. 1044 - 1045.

"9 Huhtaméki 1998, s. 53.

120 Muukkonen 1975, s. 358.

21 Ammal 41994, s. 16.
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|6sté, merkityksesté ja lagjuudesta on kayty vilkasta keskustelua'®. Velvollisuuden siséltd saattaa vaih-
della suurestikin, eika sitd myoskaan voida erottaa tdysin muista sité |ahella olevista vel vollisuuksista.
Voidaan my0s katsoa, etté | ojaliteettivelvollisuuden késitteeseen siséltyy niita velvollisuuksia, joihin
sen on toisaallaitse tulkittu siséltyvan. Lahella oleviavelvollisuuksia ovat esimerkiksi tiedonanto-,
ilmoitus-, reklamaatio-, myd6tévai kutus- ja uskollisuusvel vollisuus, jotka kuvaavat yleensa kulloinkin
kyseessé ol evaa tilannetta paremmin kuin epaméaaréiseksi koettu | ojaliteettivel vollisuus.® Siséllén
ma&ar&ytyminen riippuukin suuresti kunkin sopimuksen omista yksityiskohdista, piirtei st seka tulkitsi-
jasta.

Y leisen | ojditeettivel vollisuuden arvioinnissa mittapuuna voidaan pitéd kohtuullisuutta. Osapuolten on
tall6in kohtuullisessa méérin otettava huomioon toistensa edut.™®* K ohtuullisuutta joudutaan téll6in
arvioimaan tgpauskohtaisesti. Siihen voi myds vaikuttaa osapuolten asema. Esimerkiks tiedonantovel-
vollisuutenailmeneva lojaliteettivel vollisuus korostuu usein, jos toisena osapuol ena on kuluttgjaan rin-
nastettava henkil®. Sisaisella ohjeistukse laja toimintatapojen yhtenaistami sell & pankki voi pyrkia pit-
kalla aikavalilla luomaan oman standarditasonsa, johon yksittéisen toimeksiannon toteuttamista voi-
daan verrataja arvioida siten kohtuullisuutta. Pankki ei kuitenkaan voi luottaa siihen, etté vetoaminen
kysei sen tason mukaiseen toimintaan on riittavas, jos vaadittavien velvoitteiden taso on todel lisuudessa
korkeampi. Toisaalta, jos voidaan osoittaa pankin toimineen omien toimintaohjeidensa vastai sesti tai

kéytannostaan poiketen, sillé on yleensi merkitysté huolellisuutta arvioitaessa™.

L ojaiteettivelvollisuuden rikkomisesta ei seuraa mitéén erityisig, yksiselitteisia sanktioita. Niita harkit-
taessa on kiinnitettdva huomiota kunkin tapauksen erityispiirteisiin jakaytettéva kokonaisharkintaa.
Tasta ja késitteen epamaérai syydesta huolimatta | ojaliteettiperiaatteen avulla voidaan pyrkia jasenté-
m&&n muun muassa sivuvel voitteita koskevia normeja.'?° Néiden sivuvel voitteiden ja siten |ojaliteetti-
velvollisuuden rikkominen voi laukai sta asiantuntijapal vel ua tarjoavan pankin vahingonkorvausvel vol-
lisuuden melko herkasti, sillatoimeksiantagjallaon usein katsottu olleen oikeus luottaa asiantuntevam-

man osapuolen kykyyn ottaa huomioon toimeksiantajansa etu ja tavoitteet seka toimia néiden paamaé-

122 Muukkonen 1993, s. 1033. Ks. myds Hayhé 19963, s. 318 - 323.

123 Ammald1994, s. 8 - 9, 45. Ks. myds Muukkonen 1993, s. 1044 - 1045.
24 Muukkonen 1993, s. 1046.

12 Huhtamaki 1998, s. 61.

126 ppyhonen 1988, s. 19.
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rien saavuttamiseksi™®’. Pankin on kiinnitettava asiaan huomiota ja suoritettava toimeksianto erityisella
huolellisuudella, vaikka mitéan erillistéa |ojaliteettilauseketta ei tutkimuksessa tarkastelluissa toi mek-

siantosopimuksissa ol ekaan.

Itse pidan lojaliteettivel vollisuutta kokonai suutena, joka vel voittaa osapuolia ottamaan huomioon my6s
toistensa edut jatarkoitus jokaisessa tilanteessa niin hyvin kuin se kohtuudella on mahdollista. Kéytan-
nossa lojaliteetti ilmenee sopimus- jatilannekohtaisesti esimerkiksi erityisend huolellisuus- tai neuvon-
tavelvollisuutena, joiden laiminlyonti voi aiheuttaa korvausvastuun. Lojaliteettivel vollisuutta on aina

arvioitava tapauskohtaisesti.

4.2 Hyva lakimiestapa lojaliteettivelvollisuuden ilment&j ana

L akimiesryhmi& varten vahvistettuja kattavia eettis a ohjeistojatai s88nndstoja on olemassa melko va-
han. Merkittavana ohjei stona voidaan kuitenkin mainitakaikille lakimiehille yhtei set Suomen L aki-
miedliiton 15.5.1995 hyvaksymat lakimiehen eettiset ohjeet, jonkalisdks lakimiesten on noudatettava
oman ammatti al ansa eettisia séantdja. Nahin kuuluu muun muassa aiemmin tutkimuksessa késitelty
hyva pankkitgpa. Tutkimuksen kannalta toinen merkittéva ohjeisto on Suomen Asianajajaliiton hyvaa
asiang g atapaa koskevat ohjeet (9.6.1972), jotka tosin velvoittavat suoraan vain Suomen Asiangjgjalii-
ton jasenasianajajia'?® L akimiestehtévia koskevia eettisia ohjeistoja voidaan mielestani tarkastellaloja
liteettivel vollisuuden ilmentgjind. Ne tuovat hieman konkretiaa | ojaliteettivel vollisuuden méaarittelyn

tulkintaan.

Suomen Lakimiedliiton valtuuskunta hyvaksyi vuonna 1995 lakimiehen eettiset ohjeet, joiden tehtava-
naoli maarittaé yleisesti kaikkia lakimiestehtavissa toimivia velvoittava hyva lakimiestapa. Vamiste-
lun yhteydessa kaytiin monivaiheista keskustelua siitg, tarvitaanko ohjeita lainkaan. Osa j&senista piti
ohjeitaitsestddn selving, eik& siten katsonut niiden kirjaamista erikseen tarpeellisena. Lisaksi jasenkun-
nallaoli jo olemassa eettisia ohjeita eri ammattialoillatoimiville lakimiehille, kuten asianajgjillejavir-
kamiehille. Hyvankin koodiston kaytannon toimivuutta epéiltiin. ™ Toisaalta ohjeet nahtiin positiivise-

27 Ks. KKO:n perustelut esimerkiksi ratkaisuissa 1991:39, 1992:165, 1995:78, 1999:19, 2001:128 ja 2007:72.

2 Jokela 2000, s 528 - 529, 531.

129 Lahtinen 1995, s. 11; Tepora 1995, s. 11. Kritiikki& kohdistuen | akimiesten tai muiden ammattien ammattietiikkaa kos-
keviin s88nndstdihin on esittényt mm. Aarnio 1997, s. 9 - 11. Han on korostanut yleisid moraaliperiaatteita
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na ohjeistuksena siitd, kuinka lakimiehen on toimittavaja kayttaydyttéva omassa tehtdvassaan esmer-
=130
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kiks pankkimiehen&d™". Ohjeiden mukaan tarkeda on, etté lakimiehet kokevat toimivansa vastuullisessa
tehtévassa. Myds ohjei ston rakenteesta ja esitystavasta ké&ytiin keskustelua. Liiton silloinen puheenjoh-
taja Antti Sorjonen luonnehti pitkén prosessin jéalkeen syntyneita ohjeita” hyvaksi kompromissiksi” ja

piti niita niin yleising, etta ne sopivat jasenkunnan heterogeenisuudesta huolimatta kaikille. ™

1. Lakimiehen on toimittava oikeudenmukaisesti ja tavoiteltava oikeudenmukaista lopputul osta.

2. Lakimiehen on toiminnassaan ja kayttaytymisessaan oltava tehtavansa vaatiman luottamuksen
arvoinen. Han el saa antaa omien taloudd listen etujensatai muiden henkil6kohtai sten vaikuttimi-
ensa haitata tehtavan tunnollista hoitamista.

3. Lakimiehen on hoidettava hanelle uskotut tehtévat ammattitaitoisesti, huolellisesti ja viivytte-
lemétta.

4. Lakimiehen on pysyttéva totuudessa.

5. Lakimiehen on toiminnassaan oltava rii ppumaton ulkopuolisista vaikutteista, jotka saattavat
haitata tehtdvan asianmukaista hoitamista tai oikeudenmukaisen lopputul oksen saavuttamista.

6. Lakimiehen on tytssadn kayttaydyttava asiallisesti ja toimittava tasapuolisesti. Kollegiaalisuus
i saa vaikuttaa asiaan.

7. Lakimies ei saa oikeudettomasti il maista, mitd han tehtavaa hoitaessaan on saanut tietoonsa.

8. Lakimies ei saa antaa asianosaisen rodun, sukupuolen, uskonnon, yhteiskunnallisen aseman,
poliittisen nakemyksen tai muunkaan vastaavan seikan vaikuttaa tehtévansa hoitamiseen.

9. Lakimies ei saa kayttad vadrin toisen ymmartamattomyytta tai tietdmattomyytté lain sisdllostéa
Hénen on tarvittaessa kehotettava tata kdyttdmaan asiantuntevaa apua.

10. Lakimiehen on tehtavaa hoitaessaan pyrittéava mahdollisuuksien mukaan asiassa sovinnolli-
seen ratkaisuun.

11. Lakimiehen on jatkuvasti kehitettédva ammattitaitoaan seka pyrittéva kehittdmaan yhteiskuntaa
oikeudenmukai suuden edistamiseksi.

12. Lakimies el saatoiminnallaan vahingoittaa lakimieskunnan yleista arvostusta.

Ohjeet korostavat |ojaiteettivel vollisuuttajajaavat hyvan pankkitavan sdéntojen laillamelko yleiduon-
teisiks toteamuksiksi. Kaytdnnon ongelmatilanteisiin ja huolellisen toiminnan edellytysten tarkempaan

yksil6imiseen niista ei |6yda riittavan konkreettista toimiohjetta™. Koska lakimiesten tehtavat koske-

10 Tepora1995, s. 11.
B3| ahtinen 1995, s. 11.
132 Jokela 2000, s. 531.
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vat lain kayttod, oi keudenmukai suuden ja esteettomyyden vaatimukset ovat ohjeessa muita koroste-
tummassa asemassa’ . Y leisluonteisuuden lisaksi ohjeiden vaikutusta heikentsé se, ettei niiden nou-
dattamista valvota™.

4.3 Hyva asianajajatapa lojaliteettivelvollisuuden ilment&j &na

Asiang gistaannetun lain (12.12.1958/496) 5.1 8:n mukaan asianajgjan tulee rehellisesti ja tunnollisesti
tayttéa hanelle annetut tehtavét seké kaikessa toiminnassaan noudattaa hyvaa asiangj g atapaa. Sama
asiaon vield erikseen vahvistettu oi keusministeri 6n pa&toksessa yleisen asianajajayhdistyksen séanto-
jen vahvistamisesta (24.4.1959/191) 38.1 8:ss&. Suomen Asianajajaliiton julkaisemat hyvaa asiangjga-
tapaa koskevat ohjeet ovat syntyneet kaytdnnon kokemuksen myoté. Ne korostavat saadun tehtavan
merkitystaja velvollisuuksia, joita asianajgjakunnalla on asiakkaitaan kohtaan. T gpaohjeet méarittavét,
mit& hyvéalta asiang gjalta voidaan edellyttéa Ohjeet velvoittavat vain Asianajgjaliiton jasenia eivatka
esimerkiksi lakiasiaintoimistojatai muitalainopillisia palvelujatarjoaviatoimijoita. Niiden noudatte-
mista vavovat oikeuskanderi seké Suomen Asiangaaliiton hallitus ja valvontalautakunta. Kurinpidol-

lisia seuraamuksia ovat huomautus, varoitus, seuraamusmaksu ja liitosta erottaminen.*®

Mielestani hyvan pankki- jalakimiestavan yleiduonteisuuden, suoritettavien toimeksiantotehtévien
sisdllon lainopillisen luonteen seké oikeudel listen pal veluiden saantelyn kehitysnékymien takia hyvan
asiang g atavan ohjeista voitaneen osataan hakea linjausta siihen, mita lakimiehelta voidaan notariaatti-
toimeksiantoa toteuttaessa odottaa. Hyvaa asianajajatapaa koskevien ohjeiden keskeiset pykalat huolel -

lisuudestaovat:

Asiangaja on velvollinen lakia ja hyvaa asianajajatapaa noudattaen parhaan kykynsa mukaan val-
vomaan padmiehensa oikeuttajaetua. (1.1 8)

Asiangjajan tulee rehellisesti jatunnollisesti tayttaa kaikki hanelle uskotut tehtavét. (2.1 8)
Asiangjgjan on oltava padmiehel leen uskollinen jalojaali. (18 8)

Asiangjajan on annettava sopivin tavoin tietoja padmiehelleen tehtavan tayttamiseen liittyvista

13 Jokela2000, s. 536.
34 Jokela 2000, s. 532, 538.
35 Tarkemmin laissa asiangjgjista5a.2 §,6.3 §, 7 § - 7f §; Jokela 2000, s. 538.
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Toimeksiannot on hoidettava huolellisesti, tasmallisesti ja tarpedlisella joutuisuudella seké paé-
miehell e tarpeettomia kustannuksia ai heuttamatta. Asianajajan antama lainopillinen neuvo on pe-
rustettava asian vaatimiin tutkimuksiin. (22 §)**

Asiangjajan on huolellisesti perehdyttéva hanelle uskottuun asiaan ja noudatettava, mité oikeu-
denkaymiskaaressa ja laissa muutoin on séédetty, hoidettava asiaa tunnollisesti ja joutuisasti.
(41.18)

IIman erityigta aihetta asiangjgja ei ole velvollinen tarkistamaan paamiehensa hanelle antamiatie-
toja. (42.18)

Samat periaatteet tulevat mydhemmin hyvin esille oikeuskéytantoa tarkastel taessa™®’, vaikka tuomiois-
tuinten ratkai sujen perusteluissa ei ohjeisiin olekaan yleensa suoraan viitattu. Ainoastaan 42.1 8:in " eri-

tyiseen aiheeseen” voi liittya pienta tulkinnanvaraisuutta™®

. Huomattavaa on, etté ohjeet kokonaisuu-
dessaan ovat huomattavasti lagjemmat ja yksityiskohtaisemmat kuin muut tutkimuksessa késitellyt oh-

jeistot. Hyvan asianajajatavan ohjeiden uudistamistarpeista on syksylla 2005 al oitettu selvitystyo.
4.4 Oikeudellisten palvelujen tarjoamista koskevan sdantelyn kehityssuuntia

Suomen Asiang galiitto asetti 7.2.2005 tyéryhmén pohtimaan oikeudellisten pal veluiden tarjoamisen
sadntely4 ja sen kehittamista. Tydryhmanmietintd Asianajotoiminnan sééntelyn vaihtoehdoista™ jul-
kaistiin 11.1.2007. Oikeudellisia palvelujatarjoavat asiangjajien ja oikeusavustgjien lisdksi monet muut
asiantuntijaryhmét, kuten lakimiehet lakiasiaintoimi stoissa, yrityks ssd, edunvalvontajérjestdissa, yh-

136 Ks. esim. kurinpitolautakunnan (1.11.2004 alkaen valvontal autakunta) ratkaisu (4.6.2001 § 13), jossa asiangjgjan antama
lainopillinen neuvo e ollut perustunut asian vaatimiin tutkimuksiin. Toimeksi antajien ja heidan omistamansa yhtitn varat
olivat tasté syysté sekoittuneet keskendén. Asianajaja sai varoituksen huolimattomuudesta, joka saattoi aiheuttaa yhtion
velkgjille vahinkoa. Huolimattomuudeksi on katsottu myds térkeiden asiakirjojen, kuten perukirjan (24.9.2001 § 9), perin-
nonjakokirjan (20.9.1996 § 29) jalahjekirjan (13.6.2005 § 5), merkintdjen puutteet. Liséks huolimattomuuttaon ollut
arkaluontoisten asioiden pé&staminen ulkopuolisten tietoon (5.5.2000 § 30), muutoksenhakuun liittyvan virheellisen tiedon
antaminen (4.6.2003 § 32), mééraaikojen laiminlyonti asiakirjojen toimittamisessaviranomaisille tai muille tahoille
(16.5.1997 § 32), viivyttely pesdnselvityksessa (12.5.1995 § 12), (18.3.1996 § 4) ja(23.2.2001 § 8) seka tiedonantovelvolli-
suuden laiminlyonti (18.12.2002 § 35). Tapaussel osteet saatavissa séhkoisend www-sivustolta: www.asianajgjaliitto.fi.
Vavontalautakunnan ratkaisuihin tutustuessa on muistettava notari aattitoiminnan rgjoitukset esimerkiks riita- jarikosasi-
oissa sekd ratkaisujen kohdistuminen asiangjotoimintaan. Tésta huolimatta ratkaisut tuovat osaltaan tulkinta-apua huolelli-
suusvelvollisuuden tutki misessa, silla toimeksiantotehtavét voivat olla kéytdnnossé téysin identtisia notariaattitoiminnassa.
Vrt. myds pykél én ohjetta pankkien notariaattitoi meksiantosopimuksien lausekkeisiin luvussa 2.3.

B7Ks luvut 5 jab.

138 Harsu 2004, s. 87. Ks. KKO 1999:80, jota kéasittelen tarkemmin luvussa 5.2.2. Tilintarkastusyhtion olisi kuulunut tarkis-
taa asiakkaan antamat perustiedot. Asiantuntijalle aiheutui virheesta vahingonkorvausvastuu. V oidaan kysya, oliko tilan-
teessa erityista aihetta tarkistaa tiedot? KKO:n linja on hyvén asiang gjatavan kanssa yhtenevéinen, jos voidaan katsoa, etta
tilintarkastusyhtiolla oli erityinen aihe tarkistaa ti edot.

139 jaljempana tydryhmanmietintd
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distyksiss, julkisyhteisdjen neuvontapalveluyksikoissé ja pankeissa'®. Naisté asiangjajat ovat tiukim-

141
a

man ammettieettisen jalaadullisen sdantelyn daisia™ . Ongelmana voidaan pitéa sité, ettda muiden edel -

tua®. Lisaksi oikeudellisiapalveluja on téll& hetkella mahdollista tarjota ammattimai sesti osana tal ou-
dellisia paveluja, sivutoimisesti jamyds ilman lakimieskoulutusta. Oikeusturvan toteutumisen, oikeus-
jarjestelman toimivuuden, kuluttajansuojan ja oikeudel listen pal veluiden tehokkuudella voidaan perus-
tella nakokantaa, jonka mukaan oikeudellisten palveluiden tarjoamiselle asetettavia vaatimuksiatulis
huomattavasti tiukentaa.*** EU-al ueen oikeudellisiapalveluja koskevan ammattieettisen jalaadullisen
saéntelyn yhdenmukai stamista pidetasn myos tarkeana . Muutokset vaikuttaisivat myds pankkien

notariaattitoi mintaan.

Notariaattitoiminnan kannaltayleisiin tuomioistuimiin liittyvistéa palveluistariidattomissa siviili- ja
hakemusasioissa, Kirjaamisas oissa ja maaoikeusasioissa palvelun tarjoamisen edel lytyksid ei esiteta
kiristettavan nykyisesta. Mydskaan hallintotuomioistuimiin, erityi stuomioistuimiin ja viranomaistoi-
mintaan liittyvien palvelujen tarjoamisen edellytyksia ei esiteté tiukennettavaksi.™* Sen sijaan tuomio-
istuinten ulkopuolella tarjottaviin oikeudellisiin palveluihin kohdistuu joitakin epakohtia, jotka on tuotu

tyoryhmanmietinnossa esille.

Suurin osa oikeudellisista pal veluista tuotetaan oikeudenk&yntien ja muun viranomaistoi minnan ulko-
puolella. Palvelut ovat oikeudellista neuvontaa, asiakirjojen laatimistaja avustami sta monenlaisissa

oi keustoimissa™*® eli tyypillista notariaattitoi mintaa. N&ita niin sanottuja ulkoprosessuaalisiapaveluja
voivat samoilla ehdoilla tarjota seka lakimieskoulutuksen saaneet etté vailla koulutusta olevat henkilot.
Ei voidaolettaa, etté vaillalakimieskoulutusta olevalla henkildll& olisi oikeudellisen neuvonnan anta-

miseen vaadittava aineellinen tuntemus lukuun ottamatta aivan yksinkertaisimpia tilanteita®’. Toimek-

40 tydryhméanmietintd, s. 7 - 8; Lautjérvi 2007, s. 1.

1L tydryhméanmietintd, s. 8; Lautjérvi 20086, s. 918.

12 tydryhmanmietintd, s. 8; Lautjarvi 2006, s. 918; Lautjarvi 2007, s. 2. Huom. lukuun ottamatta julkisia cikeusavustgia;
tydryhmanmietinto, s. 83, 126 - 127. Huom. myds, ettd esmerkiks Suomen Asianajajaliiton jasenyydesté vaérinkaytosten
perusted la erotettu henkild voi jatkaa toimintaansa saman palvelun tarjogjajana, ilman sééntelya ja valvontaa, perustamalla
laki asiaintoimiston; tydryhménmietintd, s. 8, 137.

3 tydryhméanmietintd, s. 7 - 8; Lautjarvi 2007, s.1 - 2.

¥4 |_autjéarvi 2006, s. 918.

¥5 tydryhménmietinto, s. 9 - 10.

18 tydryhmanmietintd, s. 112.

¥ tydryhmanmietintd, s. 126.
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santgjallaon esimerkiksi oikeus odottaa, etta pal veluntarjoajalta ostettu testamentti tai muu oikeudelli-
sesti merkityksellinen asiakirja on pateva, ja etta silla voidaan saavuttaa tavoitel lut oikeudelliset seu-
raamukset. Toimeksisagjalla on siten oltavariittava ammattitaito toimeksiantajan oikeudel lisen aseman
jaoikeuksien toteuttamisen kannalta oikeiden keinojen arvioimiseen.** Toisekseen osa lakimieskoulu-
tuksen saaneiden henkil6iden tarjoamista pal veluista jaa kokonaan kuluttg ansuojan ulkopuolelle, koska
valn ammattimai sesti harjoitettu toimintaon kulutta ansuojalain alaista. Kolmantena epakohtana pide-
taan sitd, ettd |agjaa joukkoa ulkoprosessuaalisia pal veluja tarjoavia toimijoita eivat koske mink&anla-
set ammattieettiset s&ann6t, eika heidan toimintaansa valvota ™ Talla hetkella palveluiden tarjontaon
kéytannossé taysin vapaata .

Tuomioistuinten ja viranomai stoiminnan ulkopuolellatarjottaviin oikeudellisiin palveluihin endote-
taankin tydryhmanmietinndssa muutoksia. Palveluntarjogjilta, jotkatarjoavat pal velua ammatti maisesti
elinkeinotoimintana seka markkinoivat jatarjoavat sitd vastiketta vastaan raj oi ttamattomalle ostaj g ou-
kolle, tulis vaatia oikeustieteellista koulutusta™”. T&ta perustellaan siten, etté kyseessd on oikeudel li-
sesti niin vaativa toiminta, etta pal velulle voidaan asettaa samankal tai sia vaatimuksia kuin tuomiois-
tuinpalveluihin™? Lisaksi ndma ammattimaisesti tarjottavat palvelut voitaisiin saattaaluvanvaraisiksi,
misté seuraisi velvollisuus noudattaa ammattieettisia saéntéja ja alistua toiminnan valvontaan™. Nota-
riaattitoiminta kuuluu ngihin palveluntarjogjiin®™*, vaikka maarittely on tydryhméanmietinndssa edell&
esitetysté hieman poikkeava:

" Ryhma 2; Palvelun tarjoaa vastiketta vastaan yleensa rajoitetulle ostajajoukoll e tydsuhteisena
tydskenteleva laki mieskoul utuksen saanut henkil® tydnantajansa paétoimialan olematta oikeudel-
listen palvelujen tarjoaminen. Tahan ryhmaan kuuluvat erilaisten yritysten palveluksessa olevat
lakimiehet, jotka yrityksen patoimialan ulkopuolellatarjoavat palveluita tydnantajansa asiakkail-
le. Esimerkkina ovat pankkien notariaattitoimeksiantoja hoitavat lakimiehet ja lahinna suurimpien
tilintarkastustoimistojen palveluksessa olevat lakimiehet.” **

8 tydryhméanmietintd, s. 100 - 101.

19 tydryhméanmietintd, s. 126 - 127.

B0 tydryhmanmietinto, s. 28.

B tydryhmanmietintd, s. 10. Palveluntarjogjan ammattitaidon vaatimukset nousevat siten, 1) mité lagiemmalle joukolle
kuluttajia paveluatarjotaan, 2) mitd ammattimai semmin se tgpahtuu vastiketta vastaan, 3) miten aktiivisesti palvelua mark-
kinoidaan ja4) mita tarkeAmmisté oikeudellisista palveluista on kysymys; tydryhmanmietintd, s. 103, 106.

B2 tydryhmanmietinto, s. 138.

13 tydryhmanmietintd, s. 10, 140.

B4 tydryhméanmietintd, s. 16.

5 palveluntarjoajat on luokitel tu yhdekséén ryhméan toisi staan erottavien tekijoiden perusteella; tydryhmanmietintd, s. 112
- 114. Lainsé&dantd ja muut médrétyt vaatimukset edell yttévé ryhmaén 2 kuuluvalta ainoastaan lakimieskoulutusta ja perin-

32



Lupgarjestelméaksi tydryhma ehdottaa kahta vai htoehtoista mallia. Ensimmaisessa mallissa, yleisessa
sen tehtévan hoitamiseen tai ammattimaisesti tuomioistuinten ja viranomaistoi minnan ulkopuolella
tarjottuihin paveluihin, myonnettéisiin erillinen lupa. Luvan myontéva viranomainen olisi Suomen
Asiang gdiitto, jonka organisaatioon voitaisiin perustaa erillinen lupal autakunta. L upien myontémisen
lisaksi lupalautakunta valvoisi luvan saaneiden henkil6iden toimintaa. TAmamalli johtais siihen, etta
luvanvaraisiaoikeudellisia palveluja saisivat tarjota Suomen Asianggjaliiton jasenet, asiangjgjat ja
muut luvan saaneet | akimiehet.™®

Toinen malliehdotus sitoisi oikeuden luvanvarai sten pal velujen tarjoamiseen jasenyyteen Suomen Asi-
angjgjaiitossa. Erillista lupaaei tassd mallissaole, joten mytskaan luvan myontavaa uutta toimielinta
el tarvittaisi. Sen myontéis normaaliin tapaan Suomen Asianggjaliitto. Mallin toteutuessaliiton j&
senedellytyksia tulisi kuitenkin huomattavasti aentaa. Ratkaisu merkitsisi kokonaisuudessaan asiangja-
jajérjestelman taydel listd muutosta ja siirtymista kansainvaliseen kaytantoon, jossa kaikkia oikeudelli-

siapalvelujatarjoavialakimiehia kutsuttaisiin asiangjajiksi.™”

Kilpailu ulkoprosessuaalisia pal velujatarjoavien toimijoiden valilla tulee kiristyma&én, koskatulevai-
suudessa yha suurempi osa asianajajistaei ainakaan paityonaan hoida tuomioistuinasioita™®. Saantelyn

a™°. Vavonnan

mahdollisen tiukentumisen taustalla saattaakin ollakyse juuri kilpailun kovenemisest
puutteiden liséksi notariaatti- jatilintarkastustoiminnalla on usein etulyontiasema siksi, etta niilla on
parempi asema as akaskontakteihin. Lisdksi ne pystyvét tarjoamaan palvelujaan edullisemmin kuin

asianajotoimistot.*®

Joillekin oikeudellista palveluatarjoaville toimijoille tydryhman ehdotukset merkitsisivét toteutuessaan
suurta muutosta. Pankkien kannalta kouluttautumisvaatimus ei olisi ongelma, silla téllékin hetkella

notariaattitoimeksi annot hyvaksyy kaytanndssa | akimieskoulutuksen saanut henkil 6. Periaatteessa on

téasioissa hyvéan perintédtavan noudattamista. Asiakkaan on mahdollista valittaa pavelusta kuluttagja-asiamiehelle; tydryh-
manmietintd, s. 115 - 116.

0 tydryhméanmietintd, s. 144.

57 tydryhmanmietinto, s. 145 - 146.

B8 | autjarvi 2007, s. 1.

B9V/rt. notariaattitoiminnan jatilintarkastustoiminnan asiakaskuntia toisiinsa. Toimijoiden valillapaine kilpailulle on v
héinen. Toisadtamahdolliset palveluvalikoiman lagjentumiset liséavét kilpailua.

10 TastaHalila 1999, s. 931 - 932. Ks. myds Y16nen 1999, s. 21.
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kuitenkin mahdollista, ett& toimeksiannon toteuttaa muu henkil®, eiké hyvaksymistakaan tarvita™®.,

Koskatoimintaon ammattimaista, ei kuluttajansuojalain soveltamiseen tulis muutoksia. Notariaatti-
toiminnassa suurimmat uudistukset luvanvaral stamisen toteutuessa olisivat uusien ammattieettisten

ohjeiden'® noudattamisvel vollisuus, toiminnan valvontajaalistuminen kurinpidolliseen menette-

lyyn'®,

151 On mahdollista, etté notariaattitoimintaa harjoitetaan ilman | akimieskoulutusta: ”Ryhma 6; Muiden kuin |akimiesten
rajoittamattomalle ostajajoukolle ammattimaisesti ja vastiketta vastaan tarjoama palvelu.” Asianmukainen toimintariippuu
E)ankki en omista ammattitaito- ja pétevyysvaatimuksista.

%2 hyvan pankkitavan ohjeiden lissksi



SHUOLELLISUUSVAATIMUSTA KOSKEVAT VELVOLLISUUDET
OIKEUSKAYTANNON VALOSSA

5.1 Tiedonanto- ja neuvontavelvollisuus

Oikeuskirjallisuudessa usein eriteltyja velvollisuuksia ovat esimerkiksi tiedonanto-, neuvonta-, selonot-
to- ja selvitysvelvollisuudet. Kuten jo termien ulkoasusta voidaan paétell, velvollisuudet tarkoittavat
usein keskenddn samoja asioita, ja sisdllot voivat olla osittain tai jopa kokonaan paallekkaisia. Olen-
naista el olekaan tehda erityisté jakoa as antuntijan velvollisuuksien vélille, vaan tarkastel la niita
asiayhteydessi. M &rittely voi ollatarkoituksenmukai sinta tehd& immateri aali sissa asi antuntijapal ve-
luissa yksinkertaisesti vain kuvaamalla tarkoitetut tehtavét ja edellyttamalla huolellista toimintaa'®.
Tutkimuksessani olen kuitenkin jakanut kasiteltévat oikeustapaukset tarkastelun helpottamiseksi karke-
asti tiedonanto- ja neuvontavel vollisuuden seké selonottovel vol lisuuden kasittel yjen yhteyteen. Pidan

edella mainittuja velvollisuuksia térkeind osina huol el lisuusvaatimuksen tutkimisessa

Monenlaisten neuvontatehtavien merkitys on jatkuvasti kasvanut pankkitoiminnassa, minkéa takia myas
notariaatti pal vel uissa neuvonta- ja huolenpitovel vol lisuuksien oikeudellinen merkitys on korostunut™®.
Syntyneessa oi keuskaytanntssa asi antuntijgpal velun tarjoajale on asetettu varsin pitkalle menevia vel-
vollisuuksia™®. Neuvontavelvollisuuden laiminlyénti tai tiedonantovirhe voi aiheuttaa korvausvastuun

silla edellytyksel |4, etté vahinkoa ei olisi tapahtunut, jos neuvo tai oikeatieto olisi annettu®’.

Tiedonantovel vollisuuden rinnakkaisilmiona voidaan pitd& neuvontavel vollisuutta, jollatarkoitetaan
usein tavanomai sta tietojen antamista | aajempaa kokonaisuutta. Toimeksisagjan katsotaan olevan vel-
vollinen selvittdmaan kysymyksin tai asiakirja-aineistoon perehtymal & asiakkaansa tilannetta ja tavoit-
teita seka antamaan neuvoja tarkoituksenmukaisimman toteutustavan valinnassa, vaikka siita ei olisi

169
a

erikseen sovittu.'® T&té voidaan perustellaainakin hyvalla pankkitaval 1a'*. Neuvontavastuu konkreti-

198 tydryhméanmietintd, s. 149.

% Hemmo 20054, s. 200.

1% Hemmo 2001b, s. 53; Aurgérvi — Hemmo 2004, s. 16 - 17. Ks. myds Wuolijoki 2003, s. 88.
1% Hemmo 20034, s. 290.

7 \Wuolijoki 2003, s. 124; Hemmo 20033, s. 293.

1% Hemmo 20034, s. 276.

¥ Wuolijoki 2003, s 88.
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soituu notariaattitoiminnassa esimerkiksi asiakirjojen laatimisessa' . Tiedonantovel vollisuus puoles-

taan velvoittaa asiantuntijapal velun tarjoajaainformoimaan asiakastaan seikasta, joka voi rajoittaa té-
man toi meksiannosta saamaa hyotyd. Asiakkaan esittamat toimenpiteet voivat ollatarpeettomia, ne
voidaan toteuttaa edullisemmin tai yht& hyvin tdman etu vois edellyttda myds joidenkin muiden toi-

171

menpiteiden tekemistd.”"~ Neuvontapal velujen luonteeseen kuuluu, etta asiakkaalle muutoinkin anne-

al’?. Nimenomaan

taan paatoksentekoa varten riittavét tiedot toimeksiannon sisélldsté ja vai htoehdoi st
tallaiset aktiiviset tiedonanto- ja neuvontavel vollisuudet, jotka vastaavat sisélloltéan aiemmin esitettya
informaatiovastuuta, korostuvat oikeuskéytannossi™ . Sen jélkeen, kun edell4 mainituista asioistaon
huolellisesti informoitu, toimeksi sagja voi hoitaa tehtévan asiakkaan haluamassa lagjuudessailman

vastuu-uhkaa™.

Tiedonanto- ja neuvontavel vollisuuden korostunutta asemaa voidaan pitéa poikkeamana normaalista
sopimusoikeudel lisesta vastuunjaosta, joka edel l yttda osapuol ten omatoi mista selonottovel vol lisuutta.
Selonottovel voitteen mukaan voidaan olettaa, ettd sopi musosapuoli tuntee omat tarpeensa ja pystyy
siten itse parhaiten arvioimaan, mit& hanen etunsa kussakin tilanteessa edellyttaa.' " Asiantuntijapal ve-
lun k&yttd osoittaa kuitenkin sen, etté pal velua ostetaan juuri oman tietotason helkkouden takia. Taméa
voi oikeuttaa toimeksiantajan luottamaan siihen, ettd hanen tarpeensa ja etunsa otetaan toimeks sagan

toimesta riittavasti huomioon*™.

Tiedonanto- ja neuvontavel vollisuudel latarkoitan tutkielmassa pankin velvollisuutta selvittéa tai huo-
mauttaa as akkaalleen toimeksi antoa koskevista merkityksellisisté asioista. Edella mainittu ilmentéa
myos | ojaiteettivelvol li suuden mukai sta paémiehen edun ja tavoitteiden huomioon ottamista. Pankin
tulis tuoda esille toteutuksen vaihtoehtoiset toimintatavat, jos niita on olemassa seké varmistua siité,
etta asiakas on ymmartanyt toimeksiantoa koskevan olennaisen toimenpiteen merkityksen. Velvolli-
suuksien noudattaminen konkretisoituu useimmiten sopimuksentekovaiheessa, mutta itse néen niilla
olevan huomattavaa merkitysté myos toimeksi antoa tytantdon pantaessa.

0 Hemmo 2001b, s. 54; Aurgérvi — Hemmo 2004, s. 18.

! Hemmo 20034, s. 291 - 292.

2 Mantysaari 2000, s. 250.

3 Harsu 2004, s. 70. Ks. myds Mantysaari 2000, s. 258 - 262.
7 Ks KKO 1996:92 luvussa5.1.3.

5 Hayh& 2000, s. 50 - 51.
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5.1.1 Tiedonantovel vollisuuden laiminlyonti kaupan kohteeseen liittyvisté rasituksista

Tiedonantovel vollisuuden laiminlyonti ilmenee hyvin esimerkiksi KKO:n ratkai susta 1991:39. Pankilla
katsottiin olleen velvollisuus ilmoittaa kaupan kohteena olevan kiinteiston ulosmittauksen ja kauppa
hinnan maksami sajankohdan merkityksesta toimeksiantagjale. Pankki ei ollut valvonut toimeksiantajan-

saetuajajoutui nain vahingonkorvausvastuuseen.

Pankinjohtgja A oli pankin edustajana C:n toimeksiannosta notariaattitoimintaan liittyvana toimenpi-
teend laatinut kauppakirjan, jollaB myi C:lle m&dr&alan omistamastaan tilasta. Kauppakirjan ehtojen
mukaan maaréalatuli vapauttaa B:n kustannuksella tilaa koskevista vel kakiinnityksistd, joiden kaikki
velkakirjat olivat pankin hallussa. Tilaoli kuitenkin ollut kaupantekohetkel & pankin hakemuksesta
ulosmitattavana saatavasta, jonka maksamisen vakuudeksi sithen oli vahvistettu kiinnitys. Ulosmittauk-
sen takiatilaoli myds myymis- ja hukkaamiskiellossa, ja se oli myohemmin myyty pakkohuutokaupal -
la pankille edella mainittujen saatavien suorittamiseksi. Pankin johtokuntael ollut suostunut erottamaan
méaéar&alaa C:lle. Pankinjohtaja A:n ja B:n menettelyn vuoksi C el siis ollut saanut erotettua masréal aa
itsenéiseksi tilaksi, mista C:lle oli aiheutunut kauppahinnan suuruinen vahinko. A:n olisi tullut ilmoit-
taa C:lle ulosmittauksesta ja sen merkityksesté C:n oikeusasemaan. Pankki velvoitettiin korvaamaan

C:lle aheutunut vahinko.

Kaupantekotilaisuudessa taikka muussakaan yhteydessé ei ollut tuotu esille sitg, etta tilaoli ulosmitattu
jaettd se oli myymis- ja hukkaamiskiellossa. Molemmat seikat olivat olleet sek& pankinjohtgja A:n etta
myyjaB:ntiedossa. C ei ollut kauppakirjan ehtojen mukaan velvollinen suorittamaan kauppahintaa
ennen kuin maaréalan vapauttamiseen tilan kiinnityksista oli saatu niiden haltijan suostumus. Han oli
kuitenkin maksanut kauppahinnan. Pankinjohtaja A:n olisi kuulunut selvitta C:lle kauppakirjaan
kauppahinnan maksami saj ankohdasta otetun ehdon merkitys ulosmittauksesta ilmoittamisen lisaks.

Korkein oikeus totesi ratkal sussaan seuraavaa:

"Tikkaoli pankin edustajana laatinut kihlakunnanoikeuden p&attksessa mainitun Piirosten ja Ti-
mosen valisen maaradalan kauppakirjan pankissa notariaattitoimintaan kuuluvana toimenpiteena.
Piiroset ovat myts maksaneet pankille korvauksen kauppakirjan laatimisesta. Pankin ja Piirosten
vdlille on néin ollen syntynyt kauppakirjan |aatimista koskeva sopimussuhde. Sen vuoksi Tikan

176 Hayha 2000, s. 51.
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on kauppakirjaa laatiessaan pitanyt ottaa huomioon my6s Piirosten etu ja néin ollen se, etté he
saavat ostamansa maéréal an erotetuksi ja omistusoikeuden siihen.”*”

Asiakirjojen laadintatoimeks annoi ssa edel lytetéan korkeaa asiantuntemusta. Dokumentin oikeudellisen
patevyyden lisdksi pankki vastaa myos Siitd, ettd osapuolten oikeustoimeen kohdistuvat tavoitteet ja
tarkoitukset on otettu riittavassa maarin huomioon.*"® Tapauksessa korvausvastuu ulottui kiinteiston
myyjan lisdksi pankkiin. Ratkaisu on mielesténi hyvin selked. Pankin vastuuta voidaan perustellaniin

a" kuin | ojaliteettiperiaatteel | akin.

hyvan pankkitavan séannoilla, hyvillalakimies- ja asiang g atavaill
Pankki ei ollut ottanut huomioon toimeksiantajansa etua jailmoittanut télle merkityksellisisté seikoista.
Kaytanndssa tiedonantovel vollisuus katsottiin toimeksiantajan omaa selonottovelvol li suutta voimak-
kaammaks. Tama ilmenee siten, ettd myymis- ja hukkaamiskielto olis tosiasiallisesti ollut toimeksian-
tajan itsensakin selvitettdvissa, minka toteutuminen puol estaan olisi todenndkoisesti vahvistanut mer-
kittavasti toimeksiantajan omaa halua selvittéd kaupan taustoja. Tuomioistuimet eivat kuitenkaan kiin-
nittaneet té&han erityista huomiota. Ennen kaupantekoa toimeksisasjan tulee varmistaa, kohdistuuko
kaupan kohteeseen rasituksiatai muitaolennaisiaasioita. Pankin olisi hyva myds varmistua siita, etta

piteiden oikeudel liset seuraukset seka neuvoakuinkaolis asiakkaan edun mukai sta menetel la

KKO:n ratkaisu 1995:78 on my6s hyvin samantapai nen kuin edel 14 esitetyssa tapauksessa. Pankki vel-
voitettiin korvaamaan kiinteiston ostgjalle aiheutunut vahinko, kun pankinjohtajaei kauppakirjan laati-
janaollut kiinnittényt ostajan huomiota kiintei stda koskeviin rasituksiin. Tall&a kertaa tuomioistuimen

péatos ei kuitenkaan ollut yksimielinen.

C oli pankin laina-asiakkaana pyytényt pankinjohtaja A:lta asiantuntija-apua kaupanteossa. A oli pan-
kille annettuna toi meksi antona | aatinut kauppakirjan notariaattitoimintaan kuuluvana toimenpiteena
seka toiminut kaupanvahvistajana kaupassa, jossa C oli ostanut B:ltatilan. Kiinteisto oli ollut kiinnitet-
tyna myyjan velasta pankille. Saatuaan kauppahinnan, B oli sovitusti maksanut heti velkansa pois.
Kauppakirjaa laadittaessa oli todettu, etté rasitustodistuksen mukaan kiinteistoa rasittivat myos valtion
asuntolainajalisdlaina. B oli luvannut suorittaa myos nédméa lainat. Pankinjohtaja oli merkinnyt kaup-

pakirjaan myyjan vakuuttavan, ettel tilaan kohdistunut muita rasitteita. Edell& mainittuja vation lainoja

Y7 Tikka= A, Timonen = B, Piiroset = C
8 Aurgjarvi — Hemmo 2004, s. 18; Hemmo 2001b, s. 54.
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el kuitenkaan ollut maksettu kaupanteon yhteydessa, eika mydhempda maksamista ollut mill&an tapaa
varmistettu. Kauppakirjaan otetun endon vuoks C ei maallikkona ollut osannut kiinnitté& huomiota
siihen, etté kiinteiston vapautuminen sita rasittavista valtion lainoista jéi yksinomaan B:n toimenpitei-

den varaan. B laiminl&i lainojen maksamisen, jolloin C joutui niista vastuuseen.

KKO:n enemmisto katsoi, ettd pankinjohtajan oli taytynyt ymmart&a lainojen maksamatta jattamisen
my6hempaan ajankohtaan olleen seikka, joka normaalisti vaikuttaisi kaupasta pattamiseen tai ainakin
kauppakirjan maksamista koskeviin ehtoihin. Hanen oli myds taytynyt késittéa C:n tehneen koko kaup-
pahinnan valittéman maksamisen siind kasityksessa, etté han puol estaan saisi kauppakirjojen ehtojen
mukaisesti kaikistarasitteista vapaan javelattoman kiinteiston. KKO kiteytti tiedonanto- ja neuvonta-

velvollisuuden laiminlydnnin seuraavasti:

" Sen vuoksi Etu-Pramin olisi ndissa ol osuhteissa Holmstedtin lainapankin edustajana ja hoitaes-
saan Holmstedtin pankille antamaa toimeksiantoa tullut nimenomaisesti ilmoittaa Holmstedtil le,
etta tosiasiassa valtion lainat jaivat vield rasittamaan kiinteistoa, ja kiinnittda Holmstedtin huo-
miota siihen, ettéd myyjan vakuutus ei riittanyt takaamaan sita, ettei vastuu lainoista siirtyisi kiin-
teiston mukana ostajalle, eikd sen vuoksi turvannut ostajan oikeuksia. Etu-Prami on siten laimin-
lyonyt antaa Holmstedtille riittavat tiedot kauppaehtojen merkityksen ymmartamista ja harkitse-
mista varten,” *®

Asiaratkaistiin 88nestyksessa, jonka lopputulos 3 - 2 velvoitti pankin korvaamaan C:lle aiheutuneen
vahingon. Oikeusneuvoksista Krook, Maller ja Hidén asettuivat pankin korvausvastuun kannalle, kun
taas Haarmann ja Nikkarinen esittivét ratkaisusta eridvan lausuntonsa ja paatyivét hovioikeuden tuomi-
on kannalle. Hovioikeus ei puolestaan ol lut muuttanut raastuvanoikeuden paétostd, joka hylkési pank-
kiaja pankinjohtgjaa vastaan nostetun kanteen. Todistgjan kertomuksen mukaan kaikille osapuolille oli
kaupanteon yhteydessa selvinnyt se, etta myytyatilaaoli rasittanut kiinnitys. B oli luvannut hoitaa velat
niin, etta ne eivét siirtyisi ostajalle. Talldin el kauppakirjaan merkittya B:n vakuutusta siita, ettei tilaan
astaan kauppakirjan laatijanaja kaupanvahvistgana, jolloin A:njaC:n vdlilla e ollut sellaistatoimek-
siantosuhdetta, joka olisi eddlyttanyt vaadittavaa toimimisvel vollisuutta.

Pankin ja C:n vélilla todettiin ol leen vastikkeellinen toimeksi antosopi mus kauppakirjan laatimi sesta.

Notariaattitoimeksiantoa pidetédn juridisena asiantuntijapal veluna, johon voidaan kohdi staa perustel tu-

9 Huom. kuitenkin hyvéan asianajgjatavan kaytannon soveltuvuuden rgoitukset.
180 Etu-Prami = A, Holmstedt = C
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jaodotuksiatiedonanto- ja neuvontavel vollisuudesta. Pankinjohtajan oli téytynyt tiedostaa lainojen
maksamatta j attamisestd aiheutuvatosiasiallinen riski. Talloin hdnen olisi ilman muuta kuulunut tuoda
asiaselvasti esille viimeistdan kaupantekotilanteessa ja varmistua siitg, ettéd C maallikkonatodellaym-
maérsi tilanteen. Mielestéani kauppakirjan laadintaa el voida pit&a ainoastaan teknisend toimenpiteend,
ellei siitd ole erikseen nimenomaisesti sovittu, silléatoimeksiantoon kuuluu myds asiakkaan edun ja
tavoitteiden huomioon ottaminen. Molemmat KK O:n ratkai sut korostavat tiedonanto- ja neuvontavel -

vollisuuden merkitysté notari aattitoiminnassa.

Pankeilla on oi keuskaytannossa katsottu olevan myos erityinen ilmoitus- ja tiedonantovel vollisuus

ylel spanttaussitoumuksen merkityksesté ja tarkoituksesta. Taméa ilmenee esimerkiksi KKO:n ratkai suis-
ta1990:73 ja1991:75, jotka ovat 1990-luvun alkupuolelle ominaisia oi keustapauksia muodostaen

oman ongel makokonaisuutensa yllattavien ja ankarien ehtojen tarkasteluineen, minka vuoksi en kéasitte-
e asiaa tutkimuksessani tarkemmin™*, Joka tapauksessa huomionarvoista useissa yl ei svakuussi -
toumuksi sta annetui ssa ratkai suissa on tosiasiallisen odotusperusteen suojaamisen ja selonottovel volli-
suuden ohittamisen™ lisaksi lojaliteettivelvollisuuden korostuminen'®, Nykyaan pankit pyrkivatkin
suosi maan ylei spanttaussitoumuksen sijaan erityispanttausta. Suuntauksen taustallaovat pitkalti juuri
ongelmat yleispanttauksien tiedonantovel vollisuuksissa. ™ Lisaksi kauppakaaren 10:14 §:ssé seké ta-
kauksesta ja vierasvel kapanttauksesta annetun lain (19.3.1999/361) 3 luvussa on talla hetkel|& s88nnok-
sia erityisesta tiedonantovel vollisuudesta takauksi ssa. Periaatteessa yl el spanttaussitoumuksia voidaan
kuitenkin tehd& my0s notariaattitoimeksiantona, jolloin on siis erityisesti kiinnitettdva huomiotailmoi-

tusvelvollisuuteen panttauksen merkityksesta.
5.1.2 Velvollisuus varoittaa toimenpiteen veroseuraamuksesta
KKO:n ratkaisussa 2001:128 on tuotu j&lleen hyvin selvasti esille asiantuntijan tiedonantovel vollisuus.

KKO totesi tilitoimistolla olleen velvollisuus varoittaa toi meksi antajaa toimenpiteeseen liittyvasta hai-

tallisesta veroseuraamuksesta, vaikka veroneuvontaa ei nimenomaisesti ollut siséllytetty toimeksian-

181 | js3A aiheesta esimerkiksi Annola— Huhtamaki — Saarnilehto — Ammala1995, s. 28 - 32, 45 - 50.
182 Hayha 1996b, s. 188.

183 Huhtamaki 1998, s. 53.

184 M akela 1999, s. 65.



toon. Tiedonantovel vollisuuden laiminlyénnin seurauksena tilitoimisto todettiin vahingonkorvausvel -

volliseksi.

A oli litketoimintaan liittyvana toimenpiteena perustanut kommandiittiyhtion rinnalle, jonka h&én omisti
yhdessé puolisonsa kanssa, uuden osakeyhtion. A oli téman jélkeen, sovittuaan asi asta puolisonsa kans-
sa, pdattanyt luovuttaa yhtidosuutensa kommandiittiyhtidssa tél le. Y htiGosuuden luovutus haluttiin to-
teuttaa, jotta omistussuhteet vastaisivat jalleen tasapuolista akuasetel maa. Toimeksianto yhtidosuuden
luovutuksestaoli tehty puhelimitse tilitoimistolle, joka oli jo vuosien ajan hoitanut kommandiittiyhtion
kirjanpidon, verosuunnittelun ja muut vastaavat toimet. Toimeksiannon perusteella kaupparekisteriin
oli laadittu asiakirja, jonkamukaan A oli myynyt ja luovuttanut yhtiosuutensa kommandiittiyhti6ssi
puolisolleen. Mydhemmin kyseiselté vuodelta vahvistetussa verotuksessa A:n oli katsottu saaneen luo-
vutuksen johdosta luovutusvoittoa. Tasta ai heutunut veroseuraamus oli tullut taytend yllatyksend A:lle,
jokaoli pyytanyt veron poistamista tarjoutuen palauttamaan osakkuutensa kommandiittiyhtiéssa. Vero-
virasto oli hylénnyt veronhuojennushakemuksen, ja A oli ndin nostanut kanteen tilitoi mistoa vastaan.
Kannettaan A perusteli muun muassa sillg, etta auktorisoidun tilitoimiston, jollaon lagjat tiedot vero-
tilitoimistotapaa™ noudattaen. Tilitoimiston olisi tullut informoida A ta yritysjrjestelyn veroseu-

raamuksesta, jolloin yhtitosuuden luovutukseen ei olis lainkaan ryhdytty.

Tilitoimisto kiisti kanteen jaesitti seuraavat véitteet. Kyseessa oli ollut vain tekninen toimeksianto
asiakirjan laadinnasta, johon ei ollut sisaltynyt konsultointia. A el ollut antanut toimeksiantoa henkil6-
kohtaisesti, vaan kommandiittiyhtion puolesta, jolloin A:ta el ollut voitu pit&&toi meksi antosuhteen sopi-
japuolena. Tilitoimiston jakommandiittiyhtion valisen kirjanpitopal veluja koskevan sopimuksen ehto-
jen mukaan A:n henkilokohtainen talous- ja veroasioiden hoito el ollut sisaltynyt mainittuun sopimuk-
seen. Veroseuraamuksista informoiminen oli néin ollen jaényt tilitoimiston velvoitteiden ulkopuolelle.
Tilitoimisto katsoi myQs, ettd veroseuraamustaei olis voitu valttag, vaikka verokonsultointia olisikin
tapahtunut. Toimeksianto oli vastaajan mukaan taytetty virheettomasti ja A:n ohjeiden mukai sesti.
KKO kumosi jokaisen tilitoimiston kanteessaan esittaman vaitteen. Sen mukaan luovutuksen osapuoli-

naolivat olleet A ja hdnen puolisonsa, elkd kommandiittiyhti6. Toimeksiantosopimusoli Sis syntynyt

185 K s Taloushallintoliitto ry:n hyvan tilitoimistotavan ohjeet (13.6.2005), jotka ovat edelleen hyvin yleisluonteiset, mutta
joistatoisaaltailmenee sitoutuminen huolelli seen ja ammattitaitoi seen toimintaan. Ohjeet velvoittavat liiton jasenid mutta
ova samalla eettinen ohje stus kaikille alan toimijoille.
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A:n jatilitoimiston vélille. Se ei ollut perustunut aiemmin mainittuun kirjanpitopal veluja koskevaan
sopimukseen, jota soveltamallatilitoimisto olisi todenndkoisesti valttanyt vahingonkorvausvastuun.
Todistajien kertomusten mukaan toimeksiannon sisdltona oli ollut laatia asiakirjat, joilla A irrotettaisiin
yhtiosta. A el ollut itse tiennyt, mité asiakirjoja toimenpiteeseen vaadittiin. Ne on téytynyt maaritella
toimeksiannon perusteella, jota el siten ole voitu rajata ainoastaan yhtidsopimuksen muutoksen ja
kauppareki steri-ilmoituksen tekemiseen. KK O:n mukaan ei myoskaan ollut paételtévisss, ettd |luovutus
olisi veroseuraamuksesta huolimattatehty tai ettéd siitd olis saatu etuja, jotka olisi otettava huomioon

arvioitaessa vahingon syntymista. Tiedonantovelvollisuuteen KKO kiinnitti erityistd huomiota

"Tilitoimistopal velujen ja verokonsultoinnin ammattimaisella tarjogjalla on asiantuntijana asiak-
kaisiinsa ndhden toi meksiannon puitteissa lagja tiedonantovelvollisuus sellaisista seikoista, jotka
voivat vaikuttaa haitallisesti asiakkaan etuihin. Toimeksiannon piiriin kuulumattomien neuvojen
antaminen ei |ahtdkohtaisesti kuulu téman velvollisuuden piiriin. Tiedonantovelvollisuus voi Kui-
tenkin ulottua sellaisiin toimeksiannon ulkopuolelle jaaviin merkityksellisiin seikkoihin, jotka asi-
antuntija toimeksiantoa tayttdessaén havaitsee, jos hén e voi ol ettaa asiakkaan niista tietavan.
Toimeksiannon kohteena olevasta oikeustoi mesta ai heutuva veroseuraamus on tyypillisesti sellai-
nen haitallinen seikka, johon asiantuntijan tulee kiinnitté4 asiakkaansa huomiota.”

Eriavan lausuntonsa ratkai susta esittényt oikeusneuvos Tulokas piti asiassa ratkaisevana tekijana toi-
meksiannon Sisaltoa. Han perusti mielipiteensi osittain kommandiittiyhtion jatilitoimiston valisen kir-
janpitopalvelusopi muksen ehtoihin, joillael kuitenkaan KKO:n enemmistén mukaan ollut A:n kanssa
mitéén tekemista. Tulokkaan mukaan tilitoimiston edustgallaoli ollut my6s perusteltu kasitys luottaa
siihen, etté verotuskysymykset oli selvitetty uuden osakeyhtion perustamisen yhteydessa hel sinkilésen
asiangjotoimiston kanssa. Tasta olettamastatilitoimisto olis kuitenkin mielestani voinut hyvin yksin-

kertaisella kysymyksella varmistua.

Toimeksisagjan huolenpitovel vollisuuden laajuuteen voi vaikuttaa se, millaista muuta asiantuntemusta
toimeksiantaja on hyodyntanyt. Jos verovai kutukset olisi selvitetty toisen asiantuntijan toimesta, niin
kuin Tulokas asiassa katsoi tapahtuneen, olisi asiakirjan laatijailmeisesti voinut sivuuttaa verokysy-
myksen. KK O totesi kuitenkin asian j&ineen nayttamétta.** Tilitoimisto ei ollut perustellusti voinut
luottaa siihen, ettd asia oli selvitetty ulkopuolisen tahon kanssa. Sen olisi nimenomaisesti tullut tiedus-
tellaasiaa A:lta. Tilitoimiston ei olis oma-aoittei sesti tarvinnut antaa oikeitaja yksityiskohtaisia tieto-

javerovaikutuksista, mutta sen olisi vahintéankin tullut osata varoittaa niista sek& opastaa A:ta selvit-

18 Hemmo 20024, s. 431.
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tAm&an asia asiantuntijan kanssa ennen toimenpiteen tekemista. Tiedonantovel vollisuuden keskeisena

sisiltoné tapauksessa voidaankin pitaé varoittamisvelvollisuutta. ™

Tiedonantovel vollisuus kytkeytyi tapauksessa ennen kaikkea toimeksiannon rajaamiseen, jotaei voitu
jéttéd al noastaan A:n antaman tehtévan tekniseen toteuttamiseen. Samalla on kuitenkin muistettava,
ett& huolenpitovel vollisuuksien lagjuus on usein tapauskohtaista'®® Kysymys oli sopimusoi keudellises-
ta vahingonkorvausvel vollisuudesta, jossa ekskulpaatiovastuu ilmeni selkeasti. A oli nayttanyt toi mek-
siannossa hanelle aiheutuneen vahingon, muttatilitoimisto ei ollut kyennyt ndyttaméaan toimineensa
olosuhteiden edellyttdmall& huolellisuudel la toimeksiantoa tayttéessaan. Itse asiassa toimeks annon
toteuttanut henkild oli neuvottelutil anteessa jopa myontanyt veroseuraamuksen selvittamatta jattamisen
olleen hénen virheensi japiti tilitoimistoa vastuullisena vahingosta. Tahan KKO ei kuitenkaan peruste-

[uissaan kiinnittényt huomiota.

Tilitoimisto oli velvollinen korvaamaan A:lle aiheutuneen vahingon. KKO:n ratkaisu vahvistaa késitys-
t4, jonka mukaan asiantuntijan on pyrittava ottamaan kattavasti huomioon asiakkaansatavoitteet ja
niiden saavuttamista mahdollisesti haittaavat oikeudel liset riskit. Talloin riittévaksi el voida katsoa ai-
noastaan sovittujen toimenpiteiden asianmukai sta toteuttamista, vaan toimeksisagjavoi olla myos vel-
vollinen informoimaan mahdol listen muiden toimenpiteiden tai selvitysten tarpeellisuudesta, ellei asia

189 On tarkesa kiinnittaa huomiota asi akkaan intressien

kas ole niita itse nimenomaisesti rajannut pois.
huolelliseen selvittamiseen jo sopimusneuvottelussa'®. Asiantuntijan on hallittava voimassa olevalain-
séadanto ja vallitseva oikeustila seka osattava kiinni tté4 asi akkaan huomio my6s muihin merkitykselli-
siin seikkoihin. Samat vaatimukset voidaan |éhtokohtaisesti asettaa myds notariaatti toi minnassa pankil -
le, jos se ottaa toteuttask seen vastaavankal tai sen teht&vén. Tallaisten pal veluiden ammatti mai sta har-

joittamistavoidaan pitaé huolellisuusvelvoitteita li sdévana perusteena™.

*” Hemmo 20033, s. 290.

188 Hemmo 20024, s. 431 - 433. Tiedonantovastuu on voimakkaimmillaan silloin, kun palveluksen nimenomaisena sisalténa
on tietyn informaation, kuten veroneuvonnan, antaminen. T&lldin palvel untarjogjalta vaaditaan pitkdle menevaé informoin-
tiaveroriskeistd; Hemmo 2001b, s. 54 - 55. Tasté esimerkkeind Hemmo mainitsee Ruotsin HD:n ratkai sut NJA 1992 s. 502
ja1994 s. 598.

189 Hemmo 20024, s. 430.

%0 Hemmo 20054, s. 206.

B Harsu 2004, s. 67 - 68. Ks. myds Horsmanheimo — Steiner 2002, s. 38 - 40, jossa kerrotaan verokonsultoinnin ja-
neuvonnan lagjoista erityisosa-alueista ja alan toimijoiden erikoi stumisesta tiettyihin toimintoihin. Notariaattitoiminnassa
veroneuvonta keskittyy [&hinné henkil6-, perint6- ja lahjaverotukseen.
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5.1.3 Toimeksiantotehtavan rajaamisen vaikutus tiedonanto- ja neuvontavel vollisuuteen

Toimeksiantotehtavan riittavalla rajaamisellavoi ollatoimeksisaajalle suuri merkitys riskienhallinnan
seka mahdollisten erimielisyyksien selvittdmisen kannalta. Tastéa esimerkkina on KKO:n ratkaisu
1996:92, joka koskee vahvistuskanteen nostamista maaraajassa asi ang otoimeksiannossa. Tapauksessa
on kyse riita-asiasta, jota koskevia tehtéavia pankit eivét saa ottaa toteuttaskseen. Tallai set tehtavét ohja-
taan k&ytanndssa as angjotoimistoille, joiden kanssa pankit tekevét yhteisty6ta. Riidattomassa tapauk-
sessa pankki voi kuitenkin halutessaan ottaa toimeksiannokseen myds vahvistuskanteen tekemisen.
Ratkaisussa esitettya asiantuntija ta vaadittavan huolellisuuden arviointia voidaan soveltaa myds nota-

riaattitoimeksiannossa. Tapauksessa on kysymys lisdksi toimeksiantosopi muksen lagjuudesta.

Kiinteistoyhtio A oli antanut asiangjotoimisto B:lle toimeksiannon takaussaatavan perimisesta eradlta
pankilta. Kommandiittiyhtit B:n palveluksessa tydskennellyt asiangjgja C oli toimeksiannon mukai sesti
pannut kanteen vireille pankkia vastaan. Pankki oli riitauttanut osakeyhtion val vonnan rakennusyhtion
konkurssissa, johon takaussaatava liittyi. Kihlakunnan oikeus oli siten velvoittanut A:n nostamaan saa
tavan vahvistuskanteen méaraajan kuluessa. Nain ei kuitenkaan ollut tehty, minka seurauksenatakagjaa
vastaan nostettu kanne oli hylatty. Asianosaiset olivat eri mielta siitg, oliko A:n muu edunvalvonta
konkurssissa siséltynyt toi meksiantosopi mukseen. A:n mukaan se oli antanut B:lle kokonai stoimek-
siannon pankkitakaukseen liittyvén saatavan perimisestg, jolloin B:lla oli vastuu vahvistuskanteen nos-
tamisesta. B puolestaan véitti vahvistuskanteen nostamisen kuuluneen A:lle, koska toimeks anto oli

rajattu siten, etta A oli hoitanut itse konkurssiva vonnan.

KKO totesi asiassaolevan riidatonta, etta saatavan valvominen paavelallisen konkurssissaoli rajattu
toimeksiannon ulkopuolelle. Todista an kertomuksen mukaan kiinteistoyhtio A:n toimitusjohtaja oli
ilmoittanut, etta A huolehti itse etujensa valvomisesta. Ei ollut mydskaén muutoin naytetty, etta vahvis-
tuskanteen vireillepano olis siséltynyt toimeksiantosopi mukseen. Toimeksiantoa el ollut osoitettu sel-
laiseksi kokonaistoimeksiannoksi, jossa B olis sitoutunut huolehtimaan kaikista asiassa tarvittavista

toimenpiteista.

Vaikka toimeksianto oli rgjattu, KKO:n oli kuitenkin otettava kantaa muun muassa hyvan asiangjgjata-

van saantdihin. Niitd soveltamallaB:l1& oli ollut velvollisuus A:ta kohtaan ilmoittaaja huolehtia siité,



etta asiassa ryhdyt&an perimisoikeuden séil yttamisen edellyttamiin toimenpiteisiin. Todistajan kerto-
muksen mukaan vavonnan tarkeys oli selvinnyt puhelinkeskustelussa toimitusjohtgjalle. Kun B:l1& oli
ollut lisaksi oikeus luottaa, etté jatkotoimenpiteisiin ryhdyttiin, velvoitteet katsottiin riittavassi méarin
taytetyiksi. Toimeksiannon nimenomainen rajaus aiheutti lopultasen, ettei B:l1& ollut velvollisuutta
etukéteen selvittédd, mihin toimenpiteisiin A:n olisi valvonnan mahdollisen riitauttamisen johdosta ryh-

dyttava. Nain B:ta el voitu pitéé vastuullisena vahingosta

KKO nosti todistajankertomuksen ohella esille myos kiinteistoyhtio A:n toimitusjohtajan pitkan pank-
kialan kokemuksen, jolla se osin perusteli oletustaan riitautuksen ja konkurssituomiossa annetun toista
oi keudenkayntia koskeneen osoituksen merkityksen ymmartamisesta. Jos kyseessa olisi ollut taysi
maallikko, asiantuntijan aktiivinen huolenpito- ja neuvontavelvollisuus olisi toimeksiannon rajauksesta
huolimatta todenndkoisesti ollut viel&kin voimakkaampi. V oidaan kysya, mita olisi tapahtunut, jos toi-
meksiannossa A:lle e olisi selvinnyt valvonnan térkeys. Tall6in todenndkoisesti B:n olis todettu lai-
minlyoneen tiedonanto- ja neuvontavel vollisuuks aan yleisen lojaliteettiperiaatteen jahyvan asianaga
tavan vastaisesti. Ekskul paatiovastuu ilmeni tapauksessa siten, etté B onnistui ndyttdmaan menetelleen-
sa toimeks antosopimuksen ja olosuhteiden edellyttamal & huolellisuudella.

Ratkaisu on asiantuntijan vastuualueen lagjentumisen kannalta samansuuntainen verrattuna edellé kési -
teltyyn KKO:n tuoreempaan tapaukseen 2001:128, jossa tilitoimistolla oli velvollisuus varoittaa asi a
kastaan yhtidosuuden luovutuksesta aiheutuvista merkittavista veroseuraamuksista, vaikka kauppakir-
jan laatimista koskeva toimeksianto ei tétéa nimenomaisesti ol lutkaan k&sittéanyt. Eronanyt késiteltavas-
SAtapauksessaoli se, ettd toimenpide oli mit& ilmeisimmin tietoisesti rajattu toimeksiannon ulkopuolel-
le, jolloin toimeksisagja ei |1dhtokohtaisesti vastaa téllaisesta tehtavastd™. Vastoin tété olettamaa asian-
tuntijan velvollisuudet kuitenkin ulotettiin sovittuja toimeksiantotehtévia lag emmalle, koska asianagjo-
toimiston piti rajauksesta huolimatta varmistua asiakkaan ymmartaneen jatkotoi menpiteiden merkityk-
sen jataman aikomuksen ryhtya niihin. Tulkinnanvaraista kuitenkin on, tuleeko asiantuntijan aina erik-
seen varmistua toi meksi antagjan todellaymmarténeen rgauksen ja mahdollisten jatkotoi menpiteiden
merkityksen. L @htokohtaisesti asiakkaalla on oikeus itse maarittéa toimeksiannon lagjuus, jolloin toi-
meksisagja ei joudu vastuuseen toimeksiannon ulkopuolelle nimenomai sesti rajatuista tehtévista. Eihan
han mydskaan saa vastiketta néi sta toimenpitel sta. Toisaalta toimeksisagallavoi kuitenkin olla velvol-

%2 Hammo 20014, s. 59.



lisuus huomauttaa rajauksista, jos se esimerkiksi as akkaan puutteel lisen asiantuntemuksen tai erityis-
ol osuhteiden takia muodostuu toi meksisagj an tieten asiakkaan kannalta selvasti epaedul liseksi. Taman
vuoksi toimeksiannon méérittel yvai heeseen sijoittuvaan neuvontaan tulee kiinnittéa huomiota niin no-
tariaatti- kuin muussakin asiantuntijatoiminnassa.**® Jos toimeksi annon siséltd j&4 epéselvaksi, neuvon-
tapal velujen tarjoaja ei voi mydiskasn tarkasti tietad, mité tietoja hanen pitaa asiakkaal e antaa™. Hy-
vana esimerkkina tasta on KK O:n uudehko ratkaisu 2007:27, jossa lakiasiantoi miston ja toimeksianta-
jan valinen sopimus oli j&anyt siséll6ltaan epavarmaksi. Asiantuntijan olis tullut selvittéa asiakkaansa
mahdollisuudet valttda kuluriski, joka on aina merkittéava asia toimeks antoa harkittaessa. Vaikkatoi-
meksiantgjaei ollut pystynyt ndyttamaan nimenomai sta sopi musehtoa oi keudenk&ynnin maksuttomuu-
desta, oli lakiasiaintoimisto laiminlyonyt velvollisuuttaan huolehtia toimeksiantajan eduista. KKO rat-
kaisi asian yleisten as antuntijaa koskevien periaatteiden mukaisesti vahvistaen siten aiempaa oikeus-
kaytantoaan.'®

le, on mui stuttaa toista osapuolta todistettavasti tehtévan rajoituksistaja sen merkityksesta toimeksian-

non kohteena olevan asian hoidon kannalta'®

. Taméa koskee kuitenkin |8hinné asiang otoi mintaa, jossa
kirjalliset toimeksi antosopimukset ovat harvinaisia™'. Notariaattitoimeksi antosopi muksissa on mahdol-
lisuus méaritel1& molempien osapuolten velvol lisuudet hyvinkin tarkkaan, jolloin téllaisilta ongelmilta

voidaan valttya.

5.2 Sedlonottovelvollisuus

Kuten jo edella todettiin, molemmilla sopimuksen osapuolella on sopimussuhteessa |8htokohtai sesti
selonottovelvollisuus itselleen merkityksellisisté asioista. Tama tarkoittaa sita, etta toimeks antajan
voidaan olettaa ymmartavan oman etunsa esimerkiksi tilanteessa, jossa kaupan kohteena on ominai-
suuksiltaan ja kayttotarkoitukseltaan suhteel lisen yksinkertainen fyysinen esine. Markkinoiden kehitys
on kuitenkin vahitellen kaantanyt selonottovel vollisuuden pdinvastaiseksi useissatilanteissa, joissa

toinen osapuolistaei kykene edellytettdvan selonottovel voitteen mukai seen kaupan kohteen tarkastami-

198 Aurgjdrvi — Hemmo 2004, s. 18; Hemmo 20054, s. 206 - 207.
9 Mantysaari 2000, s. 251.

% Virtanen 2007,s.5- 7.

1% Pdtonen 2001, s. 20; Hemmo 20053, s. 207.
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seen. Tallainen tilanne voi tulla eteen erityisesti aineettomien hyddykkeiden kaupassa, kun ostgjan on
vaikea hahmottaa sitd, mista han lopulta vastikkeen maksaa My0s oikeudellisen sdantelyn lisdantymi-
nen on korostanut myyjapuolen tiedonantovel voitteita.® Varsinkin neuvontapal velua tarjoaville toimi-
joille tiedonantovel voitteiden korostaminen voi aiheuttaa selonottovel voitteen osittaisen p&élaelleen
k&antamisen, jolloin toimeksisagjan on useissatilanteissa itse pyrittava riittévasti selvittdmaan toimek-
siantajansa taustaa, tavoitteita ja toi meksiantoa koskevia muita merkityksel lisia seikkoja™. Toimek-
siantgjalla voidaan toisin sanoen katsoa olevan tavanomai sta suppeampi selonottovelvollisuus, koska
hanell& on oikeus luottaa asiantuntijan ottavan selon olennaisista seikoistajailmoittavan niista hénel -
1™,

Selonottovel vollisuuden kannalta tarkein vai he toimeks antosuhteessa on neuvottelutilanne, jossa maa-
ritetdén toimeksiannon sisdltd. L ahtokohtana olennai sten tosi seikkojen selvittamisessa on toimeksianta-
jan kertomuksen ohella mahdolliset asiakirjat tai muu aineisto. Toimeksisagan velvollisuutenaon
kuuntelemisen lisdksi kysymyksia esittamalla ottaa sel vad kai kesta olennai sesti asiaan vaikuttavasta.
Kertomus on mahdollisuuksien mukaan pyrittava lisaks varmistamaan k8ytettavissa olevilla asiakir-
joillatai muillatodisteilla, sillé toimeksisaajan selonottovel vollisuus voidaan vieda niinkin pitkale,
ettei han voi luottaa toimeksiantajan suullisesti antamiin tietoihin.”®* On myds muistettava, etté huolel-

linen dokumentointi on paikallaan nayttttaakan takia™

. Luonnollisesti lainopillisen neuvon antaminen
tai toimeksiannon toteuttaminen on perustettava asian vaatimiin tutkimuksiin, mika edellytt&& asiaan
sovellettavien oi keusohjeiden, kuten voimassa olevan oi keuden seka muiden oikeus- jainformaatiolah-

teiden, selvittami st&®. Tarvittaessa toimeksisagjan tulisi tukeutua jonkin toisen alan asiantuntijan eri-

7 pdtonen 2001, s. 5. Ks. tilastoja: Y16nen 2004, s. 6 - 7.

1% Hayh& 2000, s. 48 - 51. Esimerkiksi sijoitusneuvontaan liittyvét palveluntarjoajan selonotto- ja kysel yvelvollisuudet
korostuvat uudessa lainséddanndssa rahoitusvalineiden markkinat -direktiivin (MiFid) tultuavoimaan 1.11.2007. Pavelun-
tarjogdlaon yhélaajempi velvollisuus tuntea asiakkaansa. Know your customer -periaate korostuu.

99 Mantysaari 2000, s. 250 - 251.

20 Amm& 41993, s. 109.

2Ly |anko 1985, s. 46. Tutkimuksessa tarkastelluista notari aattitoimeks antosopi muksista ainoastaan Nordea Pankki Suomi
Oyj:n sopimuksen yleisissé ehdoissaon maininta: " Toimeksiantaja vastaa antamiensa tietojen oiked lisuudesta ja kaikesta
meahdollisesta vahingosta, joka saattaa aiheutua siité, etté asiakas on antanut pankille virheellisi tai puuttedlisia tietoja.
Pankki ei ole velvollinen tarkistamaan tai téydentdméan tietoja.” Lausekkeesta huolimatta pankin tulisi kuitenkin ainavar-
mistaa asiakkaan ymmartaneen tarvittavien tietojen tdsmallisyyden merkityksen seké tarkistaa tiedot saatavissa olevista
kirjallisista dokumenteista

22 \Wuolijoki 2003, s. 125; Mantysaari 2000, s. 273.

23y 1ankd 1985, s. 48 - 55; Pikkujams& 1999, s. 679 - 680.
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tyisapuun®. Selonottovel vollisuuden rikkominen voidaan ottaa huomioon arvioitaessa tuottamuksen

eli huolimattomuuden olemassaol 0a®®.

5.2.1 Pankin tiedonantovel vollisuuden suhde toimeksi antgjan omaan selonottovelvollisuuteen

KKO:n tuore ratkaisu 2007:72 valottaa esimerkillisesti oi keuskaytannon kehityssuuntaa, jossa asiantun-
tijan tiedonanto- jalojaliteettivelvol lisuus katsotaan sopimussuhteessa joissain tilanteissa voimak-
kaammaksi periaatteeksi kuin toimeksiantajan oma selonottovelvollisuus. Tapaukseen liittyi myos asi-

antuntijan oman edun kytkeytyminen oikeustoimiin.

Osakeyhtid A oli ostanut vuonna 1991 osakeyhtid B:lta eraan kiintei stbosakeyhtitn osakkeet, jotka

oi keuttivat keskeneréisen hallirakennuksen huoneistojen hallintaan. A:n tarkoituksena oli ollut rakentaa
halli valmiiks jasen jalkeen myyda siita padosa ulkopuoliselle. Kaupan rahoituksen A:lle oli jarjesta-
nyt pankin apulaisiohtaja C, jokaoli toiminut pankissa myds osakeyhtid B:n omistgan pitkaai kaisena
asioiden hoitgjana. Osakekauppaoli rahoitettu siten, ettéd A oli ottanut vastatakseen myyjayhtio B:n
Hypoteekkiyhdistykseltd ottaman velan, jonka vakuudeksi pankki oli antanut pankkitakauksen. C oli
hoitanut jarjestel yt kokonaisuudessaan siten, ettei A ollut esimerkiksi kertaakaan ollut yhteydessa Hy-
poteekkiyhdistykseen. Kaupan osapuolet olivat k8yneet neuvotteluja kolmesti pankin tiloissa. Kaupan

kohteeseen ei osgpuolten mukaan ollut kohdistunut rasitteita.

Kaupanteon jalkeen A oli aoittanut hallin loppurakentamisen ja se oli myds |0ytanyt kohteelle ostajan,
jonkakanssaoli tehty esisopimus valmiiden tilojen myymisesta. Rasitustodistuksestaoli kuitenkin pian
selvinnyt, etta kiinteistosakeyhtion omistaman tontin vuokraoikeuteen jarakennuksiin kohdistui sit-
tenkin kiinnityksi&, jotka oli pantattu ja vahvistettu pankille osakeyhtio B:n ja sen omistgjien veloistajo
ennen A:n jaB:n valista kauppaa Kiinnitysten paljastuminen oli aiheuttanut ostajaehdokkaan vetéyty-
misen ostohankkeesta. Hallin ostamisesta oli, sen valmistuttua vuonna 1992, ollut kiinnostunut toinen-
kin yhtio, jokatuli vuokralaiseks tiloihin jajonkatoiminnan lagentuminen vaati nopeasti lisdtilaa.
A:llaei ollut tuossa vaiheessa mahdollisuuttaitse |aajentaa hallia, koska pankki oli ké&rgjaoikeudessa

vuonna 1994 vireille panemassaan kanteessa vaatinut kiinteistbosakeyhtiolta kiinnityksen perusteella

24y |anko 1985, s. 48.
25 Mantysaari 2000, s. 264.



maksua saatavalleen. Myo6skaan hallin myyminen ennalta sovitulla kauppahinnalla e ollut onnistunut,
sillakiinnitysvakuuksia koskeneet riitaisuudet olivat jatkuneet. Naiden syiden takia vuokralainen oli
joutunut irtisanomaan vuokrasuhteen vuonna 1996. Pankki oli taman jalkeen peruuttanut kanteensaja
luovuttanut Kiinnitetyt haltijavel kakirjat kiinteistbosakeyhtiolle, mutta A e ollut onnistunut saamaan
hallille uutta vuokralaistatal ostgaa. A oli lopulta parin vuoden kuluttua joutunut myymaan vuokra-

lai settoman hallin huomattavaan alihintaan.

A vaati pankkiin kohdistamassaan kanteessa, etta pankki velvoitettaisiin korvaamaan sopi mukseen pe-
rustuvana vahingonkorvauksena vuokratul ojen ja kauppahinnan menetyksid. Heidan valillaan kaydyt
luoton myontamiseen tahtddvét neuvottelut olivat johtaneet A:n ja Hypoteekkiyhdistyksen seka A:n ja
pankin valisiin sopimuksiin. Kaikki Hypoteekkiyhdistyksen lainan siirtoon kuuluneet asiat oli hoidettu
pankissa, jokaoli jarjestdnyt lainan siirron ja pankkitakauksen, jonka vastineeks pankki oli saanut
Acltavastatakauksen jalisdvakuuksia. Kyseessa oli ollut toimeksianto padvel an siirtamisesta. Pankki
oli itse hy6tynyt merkittavasti A:njaB:n vélisestd kaupastajarahoitugarjestelyist, silla osakeyhti6
B:n omistajan eri [uottojen vakuudet eivét olleet riittavét eikd hanellatai hanen yhtiodilléén ollut maksu-
kykya. Taman takiapankille oli ollut tarkedé saada Hypoteekkiyhdistyksen laina siirretyksi A:lle, jolla
ei ollut aikaisempia vastuita pankkiin jajokarakentaisi hallin vamiiksi, jolloin kiinnitysten ja pantattu-
jen osakkeiden vakuusarvo nousisi huomattavasti. Pankki oli tiennyt paésevansi selvasti parempaan
asemaan kuin ennen sopimusta, minka A katsoi tiedonanto- jalojaliteettivelvollisuutta sopimuskump-
paniaan kohtaan korostavaksi erityiseksi seikaksi. Lisdks C oli yrityspankin johtajana ja osakeyhti®
B:n omistajan asioista vastaavana henkil 6na tiennyt vuokraoikeutta ja rakennuksia rasittaneista kiinni-
tyksisté kiintel stbosakeyhtitss, jossa hén oli jopaollut tilintarkastajana. A el kertomansa mukaan itse
ollut selvittanyt rasitteita, koska se oli luottanut rahoituksessa mukana olleeseen pankkiin, sen apulais-
johtaja C:hen, myyja B:hen seké& kauppakirjan laatineeseen varatuomari D:hen. A vditti, ettd C oli tien-
nyt kaupan jadvan toteutumatta, jos A olisi tiennyt mainituistakiinnityksistéa. Jattamalla kertomatta
kiinnityksista pankki oli pitényt ylla vaarda kuvaa luottamusasemaansa hyvaksikayttéen.

Pankki vaati kanteen hylkéamista. Sen mukaan vahingosta vastuussa oli yksin myyja B, jokaei ollut
antanut ostaja A:lle kaikkia tarpeel lisia ostopéitdkseen vaikuttavia tietoja™®. Pankki ei ollut ollut kaup-

%% B:tavastaan A saikin alemmassa oikeusasteessa yksipuolisen tuomion, koska se oli tietoisesti antanut A:n ymmértaa,
ettei halliin kohdistunut rasitteita. TastaVirtanen 20064, s. 15 - 16. Tutkimuksen kannalta mielenkiintoisempaa kuitenkin on
pankin vastuu A:ta kohtaan.
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pasopimuksen osgpuoli, vaan se oli toiminut ainoastaan rahoituksen jarjestdjand ostajalle. Se el ollut
edes | aatinut kauppakirjaa. Kanteesta el pankin mukaan kaynyt yksiselitteisesti ilmi sité luottosuhteen
ulkopuolista sopimussuhdetta, jonka perusteella pankki voitaisiin katsoa vahingonkorvausvel volliseks .
Se vetosi myds pankkisalaisuuteen, jotarikkomatta C e olisi voinut ilmaista muihin asiakassuhteisiin
liittyviatietoja. A oli itse laiminlydnyt selonottovelvollisuutensa, kun se el ollut vaatinut B:1t& asian-

menettelyyn.

KKO totesi, ettel pankki ollut osallistunut A:njaB:n vélisiin osakekauppaa koskeneisiin sopi musneu-
votteluihin. Pankki el siten ollut osakkeiden kauppaa koskeneen sopimuksen osapuoli, vaan senjaA:n
vainen suhde koski ainoastaan rahoitusjarjestelyja. Rahoituksen jérjestamiseen liittyneet pankin toi-
menpiteet aiheuttivat kuitenkin sen, etté pankki oli KKO:n mukaan my6tévai kuttanut osakekaupan syn-
tymiseen. Lisaksi kaupan toteutuminen oli pankin omien etujen mukaista. L 8htokohtai sesti sopi-
musosapuolen tulee itse selvittéa rahoitettavaks pyytamaansi hankkeeseen sisaltyvat riskit, joiden sel-
vittdminen & ilman eri sopimusta kuulu ainoastaan |uotonantagjan tai pantinhaltijan ominaisuudessa
toimivalle pankille. Perustellessaan tété KK O viittasi aiempaan ratkai suunsa 1998:57%%. Rasitustodis-
tus puolestaan on KKO:n mukaan tavanomainen oikeudel linen selvitys, jokatulisi varsinkin kyseisen
kataisissatilanteissa aina hankkia. Sit4, ettel selvitysta ollut rahoitusjérjestelyjen neuvotteluvaheessa-
kaan hankittu, voitiin KKO:n mielesté kuitenkin jo sellaisenaan pité& nimenomai sena osoituksena A:n
puutteel lisesta asiantuntemuksesta kauppaa koskenei ssa asioi ssa, miké pankin oli rahoitusalan ammatti-
laisena pitanyt havaita. N&iden perustelujen liséks keskeinen ratkaisuun vaikuttanut asiaoli 1ojaiteet-

tivelvollisuus®®:

"11. Korkein oikeus katsoo, ettd pankin on kerrotuissa olosuhteissa pitanyt huolehtia siita, etta
osakekaupan rahoitusta koskeneen jarjestelyn yhteydessa olisivat tulleet huomioon otetuiksi pan-
kin omien etujen ohdlla myos jarjestel yn toisen osapuolen, Mekhal Oy:n keskeiset edut. Taman
lojaliteettivelvollisuutensa perustedlla pankilla on ollut velvollisuus huol ehtia siita, etta Mekhal
Oy:n lukuun toiminut A olisi voinut saada tietoonsa ainakin sellaisiajo pankin tiedossa olleita
seikkoja, joillailmeisesti olis ollut ratkaisevaa merkitystd myds A:lle rahoitusjarjestelyn edulli-
suutta omalta kannaltaan arvioidessaan. Vaikka pankilla ennestadn ol lut sopimussuhde osakekau-
passa myyjana olleen Porvoon Huktis Oy:n kanssa on sindnsa kuulunut pankkisalaisuuden piiriin,

27 Ks. Virtanen 20063, s. 16. Han on hovioikeuden ratkaisua kommentoidessaan kritisoinut ratkaisun KKO 1998:57 kéyt-
témi std argumentaatiotukena. Ostaja oli ollut tietoinen kaupan kohteeseen vahvistetuista ja pankille pantatuista kiinnityksis-
ta Kyseoli siitd, ettel pankki ollut tehnyt ostajalle erityisen selvéksi, etté téman olisi tullut maksaa kauppahinnan erét tietyl-
letilille, jotta pantti vapautettaisiin.

28 Antila2007, . 5 - 6. KKO on melko harvoin perustel uissaan suoraan maininnut nimenomaisen lojaiteettivelvol lisuuden.
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on pankin velvollisuutena ollut ainakin kiinnittdd A:n huomiota siihen, etta télla olisi ollut kaytet-
tavanaan sellainen selvitys, jonka pohjata yleensa riittéva kuva rahoitettavan hankkeen riskeista
muodostetaan, kuten téssi tapauksessa kiinteiston rasitustodistuksesta saatavat tiedot. Taman
pankki on laiminlyényt. Sen vuoksi pankki on velvollinen korvaamaan sopimusrikkomuksen pe-
rusteella Mekhal Oy:|le aiheutuneen vahingon.”*®

Oikeusneuvos Lehtimgja paatyi samalle kannalle KKO:n enemmistén kanssa, mutta hén muotoili pe-
rustelunsatoisin. Hanen mukaansa pankillaei 1&htékohtaisesti ole ilman erillisté sopimusta mitéén vel-
vollisuutta selvittda tai edes muistuttaa rahoitusta hakevan asiakkaansaliiketoimiin liittyvista riske stéa.
Kyseiset olosuhteet huomioiden pankin olisi kuitenkin pitdnyt ottaa huomioon A:n etu, koska se oli
huomannut asiakkaansa ilmei sen asiantuntemattomuuden jajarjestelyyn liittyi pankin oma etu. Pank-
kisalaisuutta rikkomatta se olis kyseisessa olosuhteissa voinut ainakin kiinnittéa A:n huomion siihen,
etta olisi tdman etujen mukai sta tutustua asianomai sta kiinteistta koskevaan rasitustodistukseen ennen
kaupastaja rahoitusjarjestel yista paattamista®™. Lehtimajan mukaan pankki oli rikkonut lojaliteettivel-
vollisuuttaan A :ta kohtaan rahoitusjarjestel yi sta neuvotel taessa.

Mielesténi ratkai sussa keskeisid asioita ovat asiantuntijan ja asiakkaan seka tiedonanto- ja sel onotto-
velvollisuuden vélisten suhteiden lisdksi pankin oman hyddyn kytkeytyminen jérjestelyihin. KKO jou-
tui punnitsemaan pankin tiedonantovel vollisuuden suhdetta sopimussuhtei ssa | 8htokohtai sesti vallitse-
vaan A:n omaan selonottovelvollisuuteen. A:n selonottovel vollisuuden sijaan KKO kiinnitti erityista
huomiota pankin lagjaan tiedonantovel vollisuuteen, koska A:n puutteellinen asiantuntemus vaitiin ha-
vaita Epaselvaksi kuitenkin ja&, millainen henkild tai taho voi téllaista suojaa vastaavassa tilanteessa
saada. Nayttaa silta, etta heikomman suoja aktivoituu melko herkasti. A oli my6tavaikuttanut vahingon
syntymiseen, koska hén & ollut tutustunut rasitustodistukseen huolellisen ostajan tavoin. Todennakai-
sesti A:n suojaa kuitenkin vahvisti pankin oman edun liittyminen jérjestelyihin. Pankin tietoista hyoty-
mista asiakkaansa ilmei sesta asi antuntemattomuudesta voidaan pitéd hyvéan tavan vastaisena toiminta-
na. Taméilmenee esimerkiksi ailemmissa luvuissa esiteltyjen hyvan pankkitavan saantojen®' sekala
kimiehen eettisten ohjeiden®? periaatteista. Jos A olisi ollut todistettavasti tietoinen rasitustodistuksen

2 Mekhal Oy = A, Porvoon Huktis Oy = B

2 Tieto oli saatavissa julkisestarekisterista. Tasta Virtanen 20063, s. 17; Hemmo 2001b, s. 22 - 24.

A1 » A giakassuhde perustuu molemminpuoliseen rehellisyyteen jaluottamukseen, jota pitk&aikainen asiakassuhde vahvistaa.
Pankit ottavat liiketoiminnassaan huomioon asiakkaan edun.”

2272 |akimiehen on toiminnassaan ja kayttaytymisesséin oltava tehtévansi vaatiman luottamuksen arvoinen. Han ei saa
antaa omien taoudellisten etujensatai muiden henkil kohtai sten vaikuttimiensa haitata tehtévan tunnollista hoitamista.”, 5.
L akimiehen on toiminnassaan oltavariippumaton ulkopuolisistavaikutteista, jotka saattavat haitata tehtévan asianmukaista
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merkityksesta, olisi pankki todenndkdisesti vapautunut vastuusta, vaikka asiaan olisi liittynyt pankin

etu.

Voidaan pohtia, olisiko pankin tiedostamattomuus A:n puutteellisesta asiantuntemuksesta vai kuttanut
ratkai sun lopputulokseen. Mielestani tdmé on hyvin epatodennakaistd, koskatiedostamattomuutta voi-
taisiin pitéa esille tulleet seikat huomioiden asiantuntijan huolimattomuutena. Enté, millainen on pan-
kin oman edun vaikutus tiedonantovel vollisuuksiin? Nakemys, jonka mukaan pankin oma etu asiassa
voi jopa lieventéa tiedonantovel vollisuuksia, voidaan johtaa esimerkiksi KKO:n perusteluista. Pankilla
ei |ahtdkohtaisesti ainoastaan pantinhaltijan tai vaihtoehtoisesti luotonantajan ominaisuudessa ole vel-
vollisuutta erityisesti huolehtia A:n eduista. Silléa on pikemminkin oikeus ja velvollisuus toimia omien
etujensa edellyttamall& tavalla esimerkiks huolehtimalla vakuuksien riittavyydestd. Ratkaisevaa olikin
mielestani se, ettd pankki ja sen etu olivat kytkeytyneet kauppaan myds muuten kuin pelkk&an luo-
tonantoon perustuvan sopi mussuhteen kautta. Olennaista oli myds, etta pankki ja A olivat sopimussuh-
teessatoisiinsa, vaikka se koskikin ainoastaan rahoitusjarjestelyja. Namé asiat aiheuttivat sen, ettd pan-
kin tuli ottaa kohtuudella huomioon sopi muskumppaninsaedut jatavoitteet |ojaliteettivel vollisuuden
edellyttamall& tavalla kiinnittamalla A:n huomio olennaisiin seikkoihin, vaikkasiitd el erikseen ollut
sovittu™2, Lojaliteettivel vollisuus katsottiin néissa ol osuhteissa kokonaisuus huomioiden voimak-
kaammaksi periaatteeksi kuin pankin oikeus omaan etuun, mita voidaan pit&a oikeana ratkai suna. Pan-
kin tulisi mahdollisuuksien mukaan véalttéé intressristiriitatilanteita, jotka syntyvat helposti silloin, kun
pankillaon jarjestelyssa useitaeri rooleja.

5.2.2 Toimeksiantgjan antamien tietojen oikedllisuuden tarkistaminen

Notariaattitoiminnassa toi meksi antotehtéva perustuu tyypillisesti pitkalti monenlaisten asiakirjojen
lapik&ymiseen, niiden laatimiseen seka veroneuvontaan. Huolellinen tutustuminen asiakirjoihin on erit-
tain tarkedd, silla sen laiminlyonti saattaa joissain tapauksissa aiheuttaa merkittévan vahingonkorvaus-
vastuun. T astd esimerkkind on KKO:n ennakkop&atds 1999:80, jossa tilintarkastusyhtio joutui vastuu-

hoitamista tai oikeudenmukaisen lopputuloksen saavuttamista” ja”9. Lakimies el saakéayttda vaérin toisen ymmartamétto-
myyttatal tietdmattdomyytta lain sisalléstd. Hanen on tarvittaessa kehotettava tété kayttdmadn as antuntevaa apua.”
23 Virtanen 20063, s. 16 - 17.
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seen antamastaan virheel lisestéa neuvosta, joka perustui asiakkaan antamiin tietoihin. Huolimattomuus
ilmenee tapauksessa tehtavan perustaksi annettujen tietojen oikeellisuuden tarkistamatta j &ttamisena™.
Kommandiittiyhtio A ja sen vastuunalainen yhtiomies B olivat antaneet osakeyhti6 C:lle toimeksian-
non konsultoinnista veroasioissa. C oli muun muassa méaaritellyt kommandiittiyhtio A:n arvon sen
myynti& silmall& pitéen. Myynti ei kuitenkaan kokonai suutena ollut onnistunut, jolloin A oli antanut
uuden toimeksiannon selvittda omi stamiensa tonttien vuokraoikeuksien jatonteilla olevien rakennusten
luovuttamisesta perustettaville kiintei stdosakeyhtidille aiheutuvat veroseuraamukset. Toimeksiantoa
hoitanut ja C:n pal veluksessa toiminut KHT-tilintarkastaja oli todennut, etta vuokraoikeuksien luovut-
taminen voisi vuonna 1988 tapahtua |ahes verottomasti. Taman perusteella A oli myynyt vuokraoikeu-
det perustettaville kiinteistdosakeyhtitille. Neuvo oli osoittautunut kuitenkin virheelliseksi. A oli kérsi-

nyt huomattavaa vahinkoa luovutusvoi ttoveron muodossa

Konsultti oli neuvon antaessaan | 8htenyt vaarasta ol ettamuksesta, jonka mukaan A oli hallinnut vuok-
raoi keuksi a rakennuksineen siirtokel poisen vuokrasopimuksen nojalla vahintéén kymmenen vuotta.
Ennen neuvon antamista konsultti oli tarkistanut asian tontin vuokraoikeutta koskevista asiakirjoista.
Néin e kuitenkaan asiaollut toisen tontin kohdalla. Hanen olisi tullut varmistaatietojen oikeel lisuus

B:n halussa olleesta vuokrasopimuksesta, jolloin virhe olisi havaittu.

C katsoi, ettei konsultillaollut velvollisuutta tarkistaa edel la mainittuja seikkojaitse vuokrasopi muk-
sesta, vaan han oli olosuhteet huomioon ottaen voinut luottaa B:n antamiin tietoihin kysyttdessi vuok-
rasopimuksesta. Talloin B vastaisi itse tietojen virheellisyydesta. Kaikki oikeusasteet olivat kuitenkin
sita mieltd, ettd konsultilla oli ol lut velvollisuus tarkistaa vuokrasopimuksen sisalté. Asiantuntija el
voinut tehd& oletuksia asian oikeasta laidasta®™. KK O perusteli kantansa toimeksisagjan huolellisuu-

teen seuraavasti:

" Konsultti on antanut neuvonsa verotuksen asiantuntijana. Han on ol lut tietoinen siité, mikavai-
kutus siirtokel poisella vuokraoikeudel la ja sen kestolla oli veroseuraamukseen. Han ei ole voinut
lahtea siitd, etta Raikamo olisi tiennyt kyseisen erityistietdmysta vaativan seikan merkityksen ve-
rotuksessa. Taman vuoksi konsultin olisi tayttadkseen toimeksiannon huolellisesti tullut varmistua
Siitd, ettd hdnen saamansa tiedot olivat tasmalliset, elk& han ole saanut luottaa vain Raikamon
omaan asiantuntemukseen. Tilintarkastajien Oy on vedonnut siihen, etta vuokraoikeuden siirto-
kel poisuuden merkitys olisi kdynyt ilmi Kemissa olevan tontinvuokraoikeuden luovutuksen yh-

24 Hemmo 2003b, s. 247.
215 Saarnilehto 2000, s. 2.
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teydessa. Yhtio e ole kuitenkaan ndyttanyt, etté tuossa yhteydessa siirtokel poisuudelta vaadittavat
edellytykset olisi selvitetty Raikamolle. Néin ollen konsultti el ole saanut tyytya vain Raikamolta
suullisesti saamiinsa tietoihin, vaan hanen olisi tullut tarkistaa tarvittavat tiedot vuokrasopimuk-
sesta, joka on ollut saatavissa tutustumista varten. Koska asiassa e ole ndin menetelty, Tilintar-
kastajien Oy & ole ndyttanyt, ettel neuvon virheellisyys ole johtunut sen tuottamuksesta.” *'®

On hyvin vaikea |6ytéa yhteisté mittaa verokonsultin velvollisuuksille erilaisissa neuvonantotil antei ssa.
KKO:n ennakkopéaétts, jolla on suuntaa antava merkitys arvioitaessa vahingonkorvausvastuuta vero-
neuvonannossa, valottaa kuitenkin hyvin huolellisuusvel vollisuuden ulottuvuutta. Faktojen selvittamis-
velvollisuuteen sisdllytettiin myds tosiseikkojen tarkistamisvelvol lisuus. Huolellisuusvelvollisuutta

arvioitiin nain suhteellisen ankarasti.?*’

Tilintarkastusyhtion velvoitteiden |agjuutta voidaan tapauksessa perustella muun muassa neuvontapal -
veluiden yleisella tarkoituksella. Ostaessaan erityistietdmysté toimeksi antajan etujen suojaamiseks el
ainariita, etta toimeksi sagja vastaa esitettyihin kysymyksiin tai toteuttaa ainoastaan mééritellyt tehta-
vét.?® Asiantuntijan puoleen kaannyttiin, koska tamén piti tietad, mitk& olivat verotukseen vaikuttavat
seikat®™®. Jos on syyta epaill4, ettei asiakas ole pystynyt tuomaan esille kaikkia tarpeellisia toimenpitei-
tata vaikutuksellisiatosiseikkoja, toimeksisagja on usein velvollinen valvomaan asiakkaansa etua

myo6s tavalla, joka merkitsee toi meksiantotehtavien perusteiden tasmentamista®®.

Esimerkiksi hyvén asiang gjatavan 42.1 8:n mukaan asiangjgja el ole ilman erityista aihetta velvollinen
tarkistamaan pdamiehensa hanelle antamiatietoja. Voidaankin kysyd, onko hyvén asiang g atavan oh-
jeissailmeneva periaate ristiriidassa kastel tdvan tapauksen kanssa. Asia on hieman tulkinnanvarainen.
Jos erityisena syyna voidaan pitéa sitg, etté asiakas oli maallikko, eika siten itse tiedostanut tietojen
tasmallisyyden merkityst&, tapaus on mielestani linjassa ohjeiden kanssa®. Verokonsultin olisi tayty-
nyt varmistua asi akkaalta saamiensa tietojen tdsmallisyydesta, koska han ei ollut voinut luottaa asi ak-

kaan tietdmykseen siitd, mika merkitys taman ilmoittamalla seikalla oli veroseuraamukseen. KKO:n

2% Raikamo = B, Tilintarkastgjien Oy = C

27 Tikka 1999, s. 296 - 300. Ks. myds na&kemykset hyvin korkeasta huol dlisuusvaatimuksesta ja konsultin vastuun ulotta-
misesta toi meksiannon &rirgjoille; Virtanen 2005, s. 492; Norros 2005, s. 473.

1% Hemmo — Leppanen 1999, s. 575.

9 Saarnilehto 2000, s. 2.

29 Hemmo — Leppanen 1999, s. 575 - 576.

%! Huom. oikeus luottaa asiakkaan antamiin tietoihin voi ollariippuvainen tarjottavasta palvelusta. Pankin notariaattitoi-
minta, tilintarkastgjan verokonsultointi ja asiangjotoiminta ovat kuitenkin luonteeltaan melko 18hell & toisiaan, mika auttaa
suuntaviivojen hahmottamisessa. Ks. Mantysaari 2000, s. 268. Toisaalta esmerkiksi asiangjgjan vastuu e kuitenkaan voine
ollaainakaan auktorisoitua tilintarkastgjaa lievempi; Pikkujamsa 1999, s. 679.
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ratkai sun perusteella voitaneen gjatell g, etta tietyissa tilanteissa asiantuntija voi vain poikkeuksel lisesti
luottaa asiakkaan antamiin tietoihin. Tall6in asiakkaalle on joko selvitetty, mika merkitys hénen ilmoit-
tamal laan seikalla on ja pyydettava talta tasmallista vastausta huolellisesti yksil6ityyn kysymykseen tai
hénen voidaan katsoa olevan kyseisen alan asiantuntija. C ei ollut pystynyt nayttdmaan, etta se olis
selvittényt B:lle siirtokel poisuudelta vaadittavat edellytykset, eiké B:ta mydsk&an voitu pitaa verotuk-
sen asiantuntijana. Tasméllista tietoa el tassa tapauksessa voitu saada muutoin kuin vaatimalla merki-
tyksellinen asiakirja nahtavaksi .

Mielenkiintoistaon, etta ratkaisu vahvistaa tutkimuksessa aiemmin esiin tuotua kasitysta tulos- jatoi-
mintavastuun tiukahkon erottelun hdmartymisestéa. Asiantuntijapalveluissatyypillisesti on oletettu toi-
meksisagjan vastuu toimintavel voitteen mukaiseks. Verokonsultin tyonsa tuloksesta antamat yksityis-
kohtaiset tiedot voitaisiin kuitenkin tulkita johtavan vastuuseen nimenomaan tyon tuloksesta. Toisaalta
taas ilman yksityiskohtaisia tietoja verokonsultointi ei 1ahtdkohtaisesti ole mielekésta. ?* Mielestani
ratkai sun tulkintaan soveltuu tulosvel voitteen sijaan parhaiten kasitys korkeahkosta toimintavel voit-

teesta, jonka rikkominen ilmenee huolellisuusvel voitteen laiminlydmisené tyéprosessi ssa™*.

Ty0Oprosessin asianmukaisuuteen liittyvan tarkastelun tueksi voidaan tapauksen tulkinnassa ottaa huo-
mioon myds K HT-tilintarkastajan velvollisuus noudattaa toi minnassaan hyvaa tilintarkastustapaa™.
KKO el kuitenkaan perustel uissaan ottanut erikseen kantaa hyvan tilintarkastustavan vastaiseen toimin-

226

taan, vaikka toimeksiannon huolimattomall e toteuttamisel le perusteita olis 10ytynytkin=®. Tapauksessa

on nahtdvissa monia yhtymakohtia pankin notariaattitoiminnan kanssa, jossa yksinkertaisin tapa val ttéa

%2 Méantysaari 2000, s. 267 - 268; Saarnilehto 2000, s. 3. Ks. myds Hemmo 2003b, s. 247, jonka mukaan tarkistaminen
tulisi tehda, kun perustietojen virheellisyys voi aiheuttaa ol ennaista vahinkoa. M erkitystéd on myos sillé, kuinka hel posti
varmistus on suoritettavissa

23 Mantysaari 2000, s. 246, 255 - 256. Huom. mahdol lisuus pyyt&4 veroviranomaiselta ennakkokannanottoa; Tikka 1999, s.
306 - 307.

Z4 Ks. myds Mantysaari 2000, s. 256. Han on samoilla linjoilla tydprosessiin kuuluvien velvollisuuksien rikkomisessa.

25 Hyvan tilintarkastustavan on katsottu muodostuvan muiden alojen hyvéan tavan kisitteiden tapaan lukuisista lahteista
Né&itd ovat muun muassa KHT-yhdistyksen julkaisemat Tilintarkastusalan standardit ja suositukset, tuomioistuinten p&atok-
set, Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnan ja Valtion tilintarkastuslautakunnan ratkaisut, ohjeet ja lausunnot sekéa
tilintarkastusalan ammattikirjalisuudessa hyvaksytyt tulkinnat.

26 K5 esim. KHT-yhdistys — Foreningen CGR ry:n julkaisemat Tilintarkastusalan standardit ja suositukset 2007, jonka
sisdltmassé eettisten ohjeiden luvussa 130 on kasitelty tilintarkastajan ammatillista pétevyyttéjahuolelisuutta, s. 103.
Lisgksi vanhoissa, 1.7.2007 kumoutuneissa, eettisissa ohjeissa on erikseen luku 5 veroneuvonnasta, s. 31 - 32. Verokonsul-
tointi voidaan maaritella tilintarkastustoiminnassa lisdpalveluksi esimerkiksi |akipavelujen ohella; Horsmanheimo — Steiner
2002, s. 38 - 41.
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tapauksessa ilmenneet ongel mat on aina mahdollisuuksien mukaan tarkistaa toimenpiteeseen olennai-
sesti vaikuttavat tiedot asiakirjoista, jotkaon vaadittava ndhtévaks .
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6 SOPIMUSPERUSTEISEN HENKILOVASTUUPIIRIN LAAJENTUMINEN

6.1 Kehityssuunta

Perintei sesti sopimus on kasitetty kahden osapuolen valiseks suhteeksi, joka synnytté oikeuksiaja
velvoitteitavain sopijapuolille. Ajattelutavan mukaan osapuol et eivét siten voi keskinaisell&a sopimuk-
sellaan perustaa oikeuksiatal velvoitteita kenellek&an ulkopuoliselle. Asiaan ei vaikuta se, etta tehty
sopimus tavallatai toisellaliittyy ulkopuolisen asemaan. K ol mannen vahingonkorvausoikeudel linen
asema tulee siten arvioitavaksi sopimuksenulkoisten vastuusaantdjen perusteella®’ Sopimuksen kak-
Siasianosai ssuhteen primaariytta on kansainvalisessi oikeuskirjallisuudessa kuvattu privity of contract -

opin nimel [&%,

Vaikka sopimusperustei sen vastuun rajoittuminen valittdmien sopimusosapuol ten suhteeseen on térkea
|&htkohta, ei se kuitenkaan ole poikkeukseton™®. Sopimusosapuolet voivat esimerkiksi vapaasti paét-
t44 edun myo6ntamisesta kolmannel le, jolloin kyseessa on niin sanotusti sopimus kolmannen hyvaksi®®.
Talldin nousee esille kysymys siita, millaisin edellytyksin kolmas voi saada sopimuksen perusteella

oi keusaseman, jonka kauttatama voi esimerkiksi esittéa kannekelpoisia vaatimuksia sopimusvelallista

kohtaan®!

. Hieman toisenlainen tilanne on kyseessa silloin, kun toisiinsa kytkoksissa olevien sopimus-
ten tai sivullisintressenttitilanteen yhteydessa harkitaan sopi musperusteisen vahingonkorvausvastuun
ulottamista muiden kuin varsinaisten sopimusosapuol ten valiseen suhteeseen®?. Edellytysten olemas-
saolo on ratkaistava tapauskohtai sesti®*, Esimerkkeiné sopi musperusteisen henkiléllisen vastuun ulot-
tuvuuden lagjentumisesta yli valittdman sopi mussuhteen, tilanteissa joissa sivullisasemassa olevan in-
tressentin asemaon vaarantunut asi antuntijapal velua tarjoavan toimijan huolimattoman toiminnan ta-

kia, voidaan mainita KKO:n ratkaisut 1992:165 ja 1999:19.

%7 Hemmo 1998, s. 258 - 260, 2002b, s. 207 ja 2003b, s. 407; Saarnilehto 2002, s. 8. Huom. poikkeuksena ve voittamatto-
muudestatal sitomattomuudesta tydehtosopimus, josta Saarnilehto 2002, s. 9.

8 Hemmo 2003Db, s. 408, 416 - 419. Ks. lisé& Englannin oikeuden privity of contract -opista; Hemmo 1998, s. 253 - 269;
Harsu 2004, s. 112 - 115. T&sté seké Ranskan oikeuden action directe -opista; Kiiha 2002, s. 127 - 134.

%9 Hemmo 2002b, s. 208 ja2003b, s. 407 - 409.

%0 Hemmo 2002b, s. 208 ja2003b, s. 409 - 415; Saarnilehto 2002, s. 8 - 11. Esmerkkina télaisesta tilanteesta eré&ét vakuu-
tussopimukset.

! Hemmo 2003b, s. 409.

#2Ks. lisg Hemmo 2003D, s. 415 - 423,

%3 Hemmo 2003D, s. 409; Saarnilehto 2002, s. 10.
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Kuten jo tutkimuksen 3 luvussailmeni, viimeaikainen kehitys tallai sissa erityistilantei ssa on vahingon-
korvauslain soveltamisen sijaan ollut sopimusvastuun kayttbalan lagentuminen, jolloin vahingonkor-
vausvastuu aktualisoituu k&ytanndssa herkemmin ja merkitsee toimeksisaajalle pidemmalle menevia
toimintavaatimuksia®*. On kuitenkin muistettava, etté asi antuntijan korvausvastuu sivullista kohtaan
sopimusoikeudellisen vastuunormiston nojalla edellyttéa painavia reaalisia syitd, mika korostaa yksit-
taisen tapauksen erityisolosuhteita?. Toisaalta mydskaén vastuun arvioiminen deliktiperusteellaja

perustel eminen sopimuksenkaltaisuudella tai hyvén tavan vastaisuudellaei ole mahdotonta®®

. Rgjanve-
to sopimus- jadeliktiperusteisen vahingonkorvausvastuun valilla on hamartynyt ja kokonaiskuvaa asi -
antuntijan vastuusta sivullista kohtaan voidaan luonnehtia sirpaleiseksi®’. K ehityksen ei ainakaan voi-
da katsoa alentaneen huolelliselta toiminnalta vaadittavaa tasoa. Pankin kannalta tdmé osaltaan merkit-

see riskien lisdantymista.

Tavanomaista on, etta asiantuntijan toimenpiteet vaikuttavat voimakkaasti myds sivullisiin®®, Erityisti-
lanteissa voidaan katsoa, etté kyse on tavallaan sopimusrikkomuksesta, mikali sivulliselle aiheutunut
vahinko aiheutuu siité, ettei asiantuntija tayt& toimeksiantoa sivullisella olevien perusteltujen odotusten
mukaisesti ja asiantuntijalla on ol lut mahdollisuus tunnistaa sivullisen intressi toimeksiantoon®®. Vai-
kutusta on etenkin sill&, suoritetaanko toimeksiantoa tosiasallisesti kolmannen intressissa kokonaan tai
osittain jaonko niin sanottu sivullisintressentti riittévasti tunnistettavissatai vahinkoriski ennakoitavis-
sa®®. Asiantuntijan ja sivullisen vahingonkarsijan suhde on siis oltavajollakin erityisella tavallalshei-
nen. Vaikkamainitut edellytykset tayttyisivét, vastuun saattaa kuitenkin useissa tilanteissa estda jokin

erityinen vastaperuste, kuten intressiristiriita toimeks antajan ja kolmannen véillatai kolmannen vel-

%4 Hemmo 2003b, s. 417 - 423. Hemmon mukaan suuntaukselle on ol emassa monia kaytanndn perusteita.

“* Norros 20074, s. 704.

%% Hemmo 2002b, s. 120; Wuolijoki 2003, s. 135 - 138. Ks. esim. KKO 1992:44, jossa hyvén asianajgjatavan vastaista
toimintaa pidettiin vahingonkorvauslain 5:1 8:n tarkoittamana erittéin painavana syyna. Testamentin edunsagjan asiamiehe-
natoiminut asianajaja oli laiminlydnyt erityisen aiheensa sel vittéa kuolleen ottol apsen mahdollisten sukulai sten perintdoi-
keus ja testamentin lainvoi maisuus toi miessaan perunkirjoituksessa uskottuna miehend, perinnodnjako- jatestamenttisaannon
vastaanottokirjan laatijana seké kuolinpesin osakkeiden myyjané. Ks. myds Virtanen 2006b, s. 5 - 8. Han on arvioinut Vaa-
san hovioikeuden ratkaisua S 06/227, joka olisi tuomioistuimen mukaan voitu ratkaista perustellusti kumpaa tahansavas-
tuumuotoa kayttéen, eika niiden erottelullakyseisessi tapauksessa ollut edes merkitysté lopputul oksen kannalta.
Z7Tammi-Saminen 2003, s. 97; Norros 20073, s. 700.

%8 Norros 20074, s. 699.

%9 Norros 20074, s. 701 - 705.

#0 Harsu 2004, s. 124 - 125. Ks. myos Norros 20073, s. 704 - 710. Han on kasitellyt muun muassa tunnistettavuutta hyddyn-
téen muutamaa merkittévaé ulkomai sta oikeustapausta, joita ovat Ruotsin HD:n ratkaisut NJA 1987 s. 692 jaNJA 2001 s.
878 seka Englannin House of Lordsin ratkaisu Hedley Byrne & Co., Ltd. v. Heller & Partners, Ltd.
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vollisuus turvautua omaan asiantuntijaan.?** Olennaisinta on joka tapauksessa havaita, etté asiantuntijan
vastuun kattama henkilopiiri el valttamétté ainarajoitu ainoastaan toimeksi antajaan. Suojaa voivat Saa-
dane, joiden etua asiantuntijalla on toimeksiannon sisdlto jatarkoitus huomioon ottaen ollut perusteltu

syy valvoajajoillatoisadtaon ollut syy luottaa asiantuntijan huolellisuuteen.?*

6.2 Velvallisuus valvoa lahjansaajan etua

KKO:n ratkaisu 1992:165 koskee toimeksisagjan velvollisuutta val voa lahjansagjan etua. Pankki kat-
sottiin vahingonkorvausvelvolliseksi toimeksiantajan pojalle, vaikkatamaei ollut toimeksiannossa so-

pimusosapuolena. Han oli ké&rsinyt vahinkoa toimenpiteen huolimattomasta toteuttami sesta.

Lahjanantajaoli antanut pankille notariaattitoimeksiannon |aatia asiakirjat, joillaoli tarkoitus lahjoittaa
omaisuutta lahjoittgjan lapsille niin, ettel ndiden puolisoillatulisi olemaan siihen avio-oikeutta. L ahjoi-
tus oli tapahtunut kahdellalahjakirjala, joistaoli kuitenkin puuttunut lasten puolisoiden avio-oikeuden
poissulkeva ehto. MyShemmin kanteen nostanut |ahjanantajan poika A oli tuomittu avioeroon. Han oli
joutunut lisétasinkona luovuttamaan entiselle puolisolleen lahjoitettua omaisuutta, koska asi akirjoista
oli puuttunut edell& mainittu ehto. A oli katsonut kanteessaan, etté pankki ja notari aattitoimeksiannon
toteuttanut pankin lakimies olivat tastd vastuussa vahingonkorvauslain perusteella. Lisdhaasteessa A oli
kuitenkin esittanyt viel 4, ettd pankki oli ensisijaisesti korvausvel vollinen sopimusperustei sen korvaus-
vastuun, eika vahingonkorvaudain, nojalla. Pankki jatyontekija olivat kiistdneet kanteen ja vaatineet
lisdkanteen tutkimatta jattamista, koska A ei ollut edes véittanyt oll eensa sopimussuhteessa pankkiin.

Vastagjien mukaan A:llaei siisollut asiavaltuutta.

Pankki velvoitettiin suorittamaan A:lle vaadittu vahingonkorvaus, mutta tyontekija vapautettiin vas-

tuusta®. Merkittavaa téysistuntoratkai suaan KK O perusteli seuraavasti:

#1 Norros20074a, s. 710 - 714; Hemmo 2003b, s. 414 - 415. Laheisyyden arvioinnista tarkemmin; Norros 2007b, s. 168 -
178.

#2Norros2007a, s. 719. Ks. lisé4 sopimusvastuun aan lagjentumisesta; Norros 2007b, s. 114 - 119.

#3 Tydntekijan vahingonkorvausvastuu toi meksiantajalle muodostaa oman tutkimusal ueensa. K &siteltévé tapaus yhdessé
KKO 1992:166 kanssa ovat merkittévia ennakkoratkai suja myos téltd kannalta. VVaikka en tutkimuksessani késittel ekéan
ahe-auetta, voidaan kuitenkin todeta, ettei tydntekija ainakaan sopimuksen perusteella vastaa vahingosta tytnantajansa
sopimuskumppanille. Jos virhe on tapahtunut ainoastaan tydantajansa sopimusvelvoitteen tayttémisestd, e tyontekija néyt-
tais mydskédn vahingonkorvaudain perusteella olevan korvausvevollinen. Ks. ratkaisut KKO 1993:38, 1994:5, 1995:78 ja
1999:27. Kanta on vakiintunut oikeuskaytanndssa 1990-luvullaja aiheal uetta on késitelty runsaasti oikeuskirjalli suudessa.

59



" Toimeksiannosta sovittaessa on tehtavan sisdll6sta ja laadusta voitu havaita, etta vahinko toi-
meksiannon huolimattomasta suorittamisesta aiheutuisi lahjansagjalle. Néaissa olosuhteissa toi-
meksiannon suorittaminen toimeksiantajan edellyttamalla tavalla hanen tarkoituksensa saavutta-
miseksi on merkinnyt pankille toimeksisaajana velvollisuutta valvoa tehtdvda suorittaessaan myots
Kaj Leimusalon etua. Taman velvol lisuuden tayttamisesta pankki vastaa Kaj Leimusaloon nahden
sopimussuhteita koskevien periaatteiden mukaan. Lahjakirjat on laadittu pankissailman avio-
oikeuden poissulkevaa ehtoa eika tehtévaa siten ole suoritettu toimeksiannon mukaisesti. Pankki

ei ole nayttanyt, etté se olisi toimeksiantoa suorittaessaan menetellyt huolel lisesti.” 2

Ratkaisu osoittaa sen, etta toimeksisagavoi olla velvollinen huomioimaan myds muiden kuin varsinai-

t2*. Sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu ei kasittanyt ainoastaan

sen sopimuskumppaninsa edu
sopimusosapuolia, vaan se voi ulottui myds sopimuksen ulkopuoliseen tahoon. My6s esimerkiksi tes-
tamentinsagjaa voidaan suojataniin, ettd hén voi esittéda testamentinlaatijaa kohtaan korvausvaati muk-
sensa samallatavoin kuin jos hén olisi ol lut sopimussuhteen osapuoli®*®. Tama ai heuttaa toi meksi sagjan
huolellisuusvaatimusten yhé suuremman korostumisen notari aattitoiminnassa. Tapauksesta voidaan
|6yt&a tavanomai sen toi mintavel voitteen mukaisen toiminnan liséksi piirteitd myds ankaramman tulos-
velvoitteen vaatimuksista. Kyseessa oli oikeusvaikutuksiltaan helposti yksilditévissa olevan yksinker-
taisen lahjakirjan laatiminen, mutta halutut oikeusvaikutukset jaivét toteutumatta huolimattoman toi-

minnan takia.

Notariaattitoiminnassa vastuu on aktualisoitunut viimeai kai sessa oi keuskaytanndssa melko usein toi-
meksisagjan hoidossa tapahtuneista virhei std. Ratkai sujen takia pankilla voidaan katsoa olevan yksise-
litteinen vastuu huolehtia olosuhteiden riittévasta sel vittémi sesta toimeksiannon toteutumisen takaavin
tavoin seka siita, etté asiakkaalle annettu informaatio on riittévaa. Vastuun ankaruus korostuu siten, etta
asiakkaat ovat olleet oikeutettuja téyteen korvaukseen vahingoistaan. Y ksityishenkilon on katsottu voi-
van luottaa pankkiin asiantuntijana. Linjausta voidaan pitéa oikeana, silla merkittava osa rii dattomista

perhe- ja perintdoikeudellisista asioista hoidetaan nykyaén notariaattitoi meksiantoina. "’

Liséa tyontekijan korvausvastuusta esim. Saarnilehto 1995, s. 50 - 55; Hemmo 1998, s. 120 - 134 ja2005b, s. 73 - 77; Mie-
lityinen 2006, s. 365 - 368.

#Ka Lemusao= A

#5 Honkanen 1996, s. 67.

%8 Hemmo 2002b, s. 207 - 209. Ks. esim. Englannin House of Lordsin ratkaisu White v. Jones, jossa asiangjajaoli laimin-
lyonyt tietynsisaltoisen testamentin laatimisen. Han joutui virheestdén vahingonkorvausvastuuseen. Tastd Norros 20073, s.
706.

%7 Gottberg 1998, s. 18 - 19. Artikkelin mukaan KK O:n ratkaisun 1992:165 perusteluihin on viitattu mydhemmin ainakin
[t& Suomen hovioikeuden ratkaisussa S 97/60. Pankin notariaattiosasto oli laatinut lahjakirjan, mutta laiminl ydnyt selonot-
to- jainformaatiovelvollisuutensa | ahjoitettavia osakkeita koskeneen vallinnanrajoituksen suhteen. Lahjansagja oli vaatinut
vahingonkorvauksena menetettya lahjaa pankilta, joka lopultatuomittiin suoritusvastuuseen. Tamén lisdks asiaon tullut
esille my6s hovioikeuden ratkaisussa S 95/963; Gottberg 1997, s. 8 - 9.
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6.3 Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle

My6s muissa asi akirjojen laadintatoi meksi annoissa on kolmannen oikeusasemaan kiinnitetty huomio-
ta?*®, KK O:n ratkaisussa 1999:19 kysymys oli toimeksisagjan vahingonkorvausvastuusta - erityisesti
sopimusasi akirjan laatijan vastuusta - toimeksi antajan vastapuolta kohtaan. Ratkai su vahvistaa oikeus-
kaytannon ailemmin omaksumaa linjaa toimeksiantosuhteita koskevista vel voitteista ja suojan kohteena

2249
a

olevastahenkilOpiirist&™™. Se antaa tulkintatukea notariaattitoiminnassa vaadittavan huolellisuusvelvol -

lisuuden maari ttami seen.

A:ntarkoituksenaoli ollut myyda kuorma-autoyrittgja B:lle omistamansa kuorma-auto jaliikennelupa
Koska mahdollisuudet litkennelupien luovuttamiseen olivat rajatut, kauppa oli toteutettu perustamalla
kommandiittiyhtio, johon A ja B olivat tulleet vastuunalaisiksi yhtiomiehiksi. Y htidon oli sijoitettu
molempien kuljetusliikkeiden varat javelat. Taman jalkeen A:n oli ollut tarkoitus myyda yhtiGosuuten-
saB:lle. Neuvon kyseisesté jérjestelysta B oli saanut tilitoimistoltaan C:It4, jolle hén oli antanut kaup-
pakirjan | aatimista koskeneen toimeksiannon. C oli |aatinut kommandiittiyhtion perustamissopimuksen
jayhtidosuuden myymista koskevan kauppakirjan, ja A oli luovuttanut yhtiGosuutensa B:lle, joka puo-
lestaan vapautti A:n kaikesta yhti6ta koskevasta vastuusta. A:n vastuusta vapauttaminen oli ol lut kaik-
kien osapuolten yhteinen tarkoitus. Edella mainittujen asiakirjojen ohella A oli allekirjoittanut kauppa:
rekisteriin muutos Imoituslomakkeen, muttailmoitusta ei kuitenkaan heti ollut merkitty kaupparekiste-
riin. Se oli tehty vasta noin neljan vuoden kuluttua yhtidosuuden myynnista, jonka aikana A oli joutu-
nut henkilOkohtaiseen vastuuseen kommandiittiyhtion velvoitteista. A:nja B:n vainen sopimus siit4,
ettei A vastannut yhtion velvoitteista, oli ollut vaikutukseton yhtion velkojiin ndhden. A katsoi, etta
hénen vastuunsa kommandiittiyhtion veloista oli syntynyt tilitoimisto C:n laiminlydnnin seurauksena
Han oli luottanut asiassa C:n asiantuntemukseen seka kykyyn toteuttaa yhti ¢jarjestel yt asianmukaisesti.
Tilitoimisto puolestaan katsoi toimineensa saami ensa toi meksiantojen mukaan ja olleensa asiakirjojen
laadinnassa vain tekninen avustaja

Kuten edella on tullut ilmi, toi meksi antosopi mus asettaa toimek s sagj alle paasdantoisesti velvollisuuk-

Siavain toimeks antagjaa kohtaan. KKO:n mukaan toimeksisagjalla voi kuitenkin ollatoimimis- tai tie-

28 Hemmo 2002b, s. 209.
29 Hemmo 1999, s. 187. Ks. etenkin KKO 1992:165.
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donantovel vollisuus myos toimeksiantajan vastapuol ta kohtaan menettel ynsi tai tehtévan sisallon pe-
rusteella taikka tehtévan toteuttamiseen liittyvien olosuhteiden vuoksi. Tall6in on mahdollista, etta toi-
meksisagja joutuu sopimussuhteita koskevien periaatteiden mukaisesti vahingonkorvausvastuuseen

myos toimeksiantajan sopimuskumppani a kohtaan.

Arvioidessaan C:n velvollisuuksia toimeksiantaja B:n sopi muskumppania kohtaan KKO otti huomioon
sopimusten tekemiseen liittyneet olosuhteet kokonai suudessaan seka sen, mita C:lta voitiin olosuhteet
huomioon ottaen edellytté&. Tilitoimisto C:n toimialan ja oikeudellista asiantuntemusta edel lyttévien
toimeksiantojen hoitamiseksi ottamisen perusteella yhtidll& todettiin olleen tehtévien hoitamiseen koh-
tuudella vaadittava osaaminen. Toimeks antotehtdvan vastaanottanut toimitugohtajaoli tiennyt yhtei-
sen tarkoituksen olevan, ettei A joudu vastuuseen kommandiittiyhtion veloista. KKO katsoi, ettei C:n
tehtévana siten ollut vain sopimusasiakirjojen tekninen laatiminen, vaan sen on pitényt ottaa huomioon
my0s sopimugjarjestel yn tavoitteet. Olennainen seikka, joka C:n oli tullut tietdd, oli seetta A:njaB:n
véalisella sopimuksella el ollut voitu vaikuttaa A:n vastuuseen velkojia kohtaan. A:n erehtyminen t&man
asian suhteen oli tullut esille tilitoimistossa k&ydyissa keskusteluissa, jolloin C:n olis nimenomaisesti
tullut huomauttaa A:lle erendyksesta seka siita ettei toimeksiantoa ollut mahdollista toteuttaa niin kuin
osapuolet olivat edellyttaneet. Tilitoimisto C:n laiminlydnnin takia A oli solminut mainitut sopimukset
jajoutunut velkavastuuseen. KKO tuomitsi tilitoimisto C:n sopimussuhteita koskevien periagtteiden
mukaan vahingonkorvausvelvolliseksi B:lle alheutuneesta vahingosta. Huolimattomuus ilmenee tapa-
uksessa erityisesti tarpeellisten taustasel vitysten laiminlydnnin seka toimeksi annon tarkoitusten huo-
miotta jattami sen ohella toimimisena tehtavassa, jonka as anmukaiseen toteuttami seen oma asiantun-

temus tai muut resurssit eivat riita®°.

Oikeustoimella oli nimenomainen tarkoitus hyodyttd4 kolmatta, jolloin A:n sopimusperusteisten vaati-
musten esittdminen katsottiin perustelluksi®". Suuntauksella on merkittéva vai kutus toimeksiannon
toteuttamiseen. Toimeksisagjan tulee teknisen toiminnan lisdksi kiinnittéa enti st enemman huomiota
asiakkaan tavoitteisiin ja tarkoituksiin. Asiantuntijan ei tule yksiselittei sesti ottaa huomioon ainoastaan
asiakkaansa pyynt6, vaan hanen on tiedostettava vastuupiirin lagentuminen, joka kasvattaa potentiaa-

listen vahingonkorvauskanteiden maéraa. V alttyakseen vahingonkorvausvastuul ta toimeksisagjan on

20 Hemmo 2003b, s. 245 - 247.
%1 Hemmo 2003b, s. 409.
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keskityttava aktiivisiin selonotto- jatiedonantovelvollisuuksiinsa. Tosin téssa tapauksessa virhe oli
mita ilmeisimmin ai heutunut puhtaasta unohduksesta. Vamiit dokumentit ja mahdolliset jatkotoimen-

pidevaihtoehdot olisi hyvéa kayda asiakkaan kanssa lopuksi yhdessa l&pi.

Huolellisen toiminnan lisdksi sopimussuhteen ylittavan vastuun muodostumista voidaan pyrkia valtta-
ma&an pitamal l& toimeksiantoon kytkoksissa olevien tahojen suhteet toisiinsa mahdollis mman selkeina
Sopimusosapuol et voivat esimerkiksi madritel & sopimuksessa tarkasti toimeksiantajan jailmoittaato-
disteellisesti mahdollisille intressenteille, ettei toimeksisagjatoimi heidan lukuunsa. Samassa yhteydes-
saolisi hyvéakehottaatéllaisia henkil6ité harkitsemaan tarvittaessa oman avustgan hankkimista. Kéy-
tannodssa on kuitenkin selvéd, ettei pankeillaole aikaatai resursseja selvittaé jokai sen toimeksiannon
mahdollisiaintressentteja. Tarve riippuukin pitkalti toimeksiantotyypin luonteesta ja kulloinkin k&sill&
olevista olosuhteista. Kuten edell& kasitellyista oikeustapauksista ilmenee, oikeustoimen vaikutuspiiriin
kuuluvien henkil6iden asemartulisi ottaa huomioon ainakin silloin, kun toimeksiannollaon tarkoitus

edista téll aisten henkildiden etujatai toimeksiantoon kytkeytyy monimutkaisia henkilésuhteita. >

2 Hemmo 20054, s. 259 - 261.
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7JOHTOPAATOKSET

merkiksi pankkitoiminnan kehittymisen my6ta. Ei ole olemassa jokai seen toimeksi antotil anteeseen
soveltuvaa tarkkaa toimiohjetta, jota noudattamalla valtytéén vahingonkorvausvastuulta. Viime k&dessa
tuomioistuin ratkai see kussakin yksittéi stapauksessa vaadittavan huolellisuuden tason. KKO:n kanta
asiantuntijalta vaadittavan huolellisuuden tasoon on kuitenkin 1990-luvun alusta lahtien pysynyt sa-
mansuuntai sena. Asiantuntijan vahingonkorvausvastuu toimeksi antosuhteessa on aktualisoitunut tuo-
mioistuimissa usein siksi, ettd asiantuntijalta on edel lytetty muun muassa asi antuntija-asemaan perus-
tuvaa korotettua tiedonanto- ja neuvontavel vollisuutta. Toisin sanoen kuluttajansuojaa on pidetty tar-
kedna ndkokohtana ja asiantuntijuutta huol el lisuusvel voittei ta li sdavana tekijand. Asiantuntijavastuun

korkea taso toimeksi antosuhteessa on lagjasti tunnustettu myos oikeuskirjallisuudessa.

Ennen KK O:n useita merkittavia asiantuntijan vastuuta koskevia ratkai suja huol ellista toimintaa ympéa-
rOivien suuntaviivojen etsiminen on ollut varmasti viel&kin vaikeampaa. Vakkaratkaisut elvat edella
todetun mukaisesti voi poistaa vaadittavan huolellisuuden méarittamisen ongelmaa, ovat ne siihen py-
rittdessa kuitenkin erittain térkedssa osassa. Ratkai suja tarkastelemalla voidaan selvittéd, mita vastaa-
vankaltai sessa til anteessa voidaan as antuntijalta kohtuudella odottaa. Huolellisuutta maaritettdessa

oi keuskaytannon tukena voidaan mielestani hyvin kayttd4 hyvan tavan periaatteita. Voidaan havaita,
etta ainakin hyvat pankki-, lakimies- ja asiangjgatavat ovat linjassa KK O:n ratkaisujen kanssa. Vaikka
esimerkiks eri etujarjestojen vahvisamat hyvan tavan ohjeet ovat suurpiirteisia, eik& niihin asiangajan
vastuuta koskevia ratkaisuja lukuun ottamatta useinkaan viitata, luovat ne silti jonkinlaisen perustan
huolelliselle toimimiselle. Omien toiminta- tai tapaohjeiden vastainen toimiminen on huolimattomuut-
ta. Lisaks ohjeet konkretisoivat mielestani hyvin melko epaméaéréisend pidettya |ojaliteettivel vollisuu-

den kasitetta seka siséltavét periaatteita, joita KKO on soveltanut ratkai sui ssaan.

Huolellisuuden tarkastelua el voida useinkaan erottaa tiedonanto- ja neuvontavel vollisuuden arvioimi-
sesta suhteessa vastapuolen omaan selonottovelvollisuuteen. Edellytettdvan toiminnan laatuun vaikut-
taa merkittavasti, miten vastakkaisia velvollisuuksia painotetaan. Tutkimuksessatarkastelun kohteena
olleen pankin jakuluttgjan tai kuluttgjaksi rinnastettavan tahon valisesta suhteesta voidaan hyvin kar-

keasti yleistden sanoa, etta oikeuskaytannossa pankin aktiiviset tiedonanto- ja neuvontavel vollisuudet



menevét asiakkaan oman selonottovel vollisuuden edelle. Voidaan toisaalta jopa katsoa, ettd asiakkaan
oma selonottovel vollisuus siirretddn asiantuntijan vastuulle. Vaikka lojaalisuus velvoittaa yhta lailla
molempia sopimusosapuolia, lojaliteettivel vollisuutta arvioidaan kaytannossa tarkastel emalla ainoas-
taan pankin toimintaa. Tama johtuu oletuksesta, jonka mukaan pankin ja asiakkaan valinen suhde on
epétasapainoinen. Oikeuskaytanndsté ilmeneva suuntaus on mielestani selked. Tosin on myds erittéin
tarked& muistaa kohtuus seka yksittéi 5 ssa tapauksi ssa val linneiden olosuhteiden vaikutus eri velvolli-
suuksien valisiin suhteisiin. Sopimussuhde lisda |ojaliteettivel vollisuuksia ja a heuttaa huomioitavien

nakokohtien lisdantymisen, vaikka se ei perustuiskaan nimenomaiselle tiedonantovel vollisuudelle tai

Sopimusperustei sen vahingonkorvausvastuun rajoittuminen valittdmien sopi musosapuolten vélille ei
my6sk&an ole poikkeukseton. Erityistilantei ssa sopi musperustei sta suojaa voivat saada myds ulkopuoli-
set henkil6t tai tahot. Notariaattitoi minnassa tallaisten tilanteiden todenndkoisyys lienee toimeksianto-
tehtavien luonteen vuoksi suurempi kuin esimerkiksi tyypillisessa asiang otoiminnassa, j0ssa sopimus-
suhteen velvoitteet kohdistuvat rajatummin p&8mieheen. Toisaalta tietyissa toimeks antotehtavissa
my0s asiangjajan on kiinnitettdva huomiota ulkopuolisten intresseihin. Téallaisi ssa erityistilanteissa
KKO on ratkaissut asian joko vahingonkorvauslain mukai sesti tai 1aajentamalla sopimusperusteisen
vahingonkorvausvastuun kayttdalaa. Viimeaikainen kehitys on painottanut jalkimmaista, mita myos

oi keuskirjallisuudessa on pidetty perusteltuna ratkai suna ottaen huomioon vastuumuotojen soveltami-
seen liittyvat ongelmat. Suuntaus ei ainakaan laske pankilta edellytettavan huolellisen toimimisen ta-

S0a, Vaan painvastoin nostaa sita.

Huomionarvoista on myas, etta notariaattitoiminnan jérjestaminen ja oi keudel listen toimeksi antotehté-
vien valvonta on kaytannossa pankkien itsensa vastuulla. Tata kasitysta vahvistaa haastattel ujen lisdksi
se, ettei Ratalla ole olemassa erityista ohjei stusta notariaattitoimintaa varten. Toisaa ta notariaattitoi-
mintaa koskevat riitatilanteet ovat haastattelujen ja Pankkialan Asiakasneuvontatoi miston mukaan mel-
ko harvinaisia, eika valvonnan muuttamiseen ole ehka taman takia nahty perusteita. Julkisuuteen tule-
viariitatilanteita voivat toki vahentéd esimerkiksi hiljaiset sopimiset tai yksinkertaisesti asiakkaan kyn-

nys léhted arvioimaan toimeksiannon asianmukaista toteuttamista, jos kyseessi on pitka pankkisuhde.
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Edella kuvattu kehitys aiheuttaa sen, etteivét riskit uusien vahingonkorvauskanteiden jataloudellisten
vastuiden syntymisesté ole ainakaan vahentyneet notari aattitoiminnassa. Jotta pankki voisi valttya va-
hingonkorvausvastuulta, silta voidaan perustel lusti edellyttda vahintéan toi mintavel voitteen ja enintéan
tosiasiallisesti jopatulosvel voitteen mukaista toimintaa. Tiukkaayleistysté ei kuitenkaan voida tehda
vaan arviointi on suoritettava huomioiden kukin toimeksiantotehtéva ja sen toteuttamiseen liittyneet

ol osuhteet tapauskohtaisesti. Riskeja voidaan kuitenkin pyrki&a minimoimaan jarjestamall& toiminta
asianmukaisesti. Hyva ammattitaito on keskeisin yksittainen asia, joka vaikuttaa toimeksiannon turval-
liseen toteuttami seen. Toisaalta asiantuntijan huolellisuusvel voitteiden voidaan katsoa olevan keski-
ma&aréistéa korkeammalla, jos sopimussuhde perustuu toimeksisagjan erityisominaisuuksille. TAma e
kuitenkaan ole asiantuntijgpal veluja tarjoavalle toimijalle hyva peruste tinkid ammattitai tovaatimuksis-
ta, koska toimiminen as antuntijatehtavasss, johon oma asiantuntemus jataidot eivét riité, on peruste
huolellisuusvel voitteiden laiminlyontia arvioitaessa. Tutkimuksessa késitel lyssa tydryhméanmietinndssa
esitetédn, ettd pankeissa ulkoprosessuaalisia tehtdvia toteuttaville henkildille asetettaisiin vaatimus oi-
keustieteel lisestd tutkinnosta. M ahdollinen luvanvarai staminen merkitsisi pankeissa lainopillisiatoi-
meksiantoja toteuttaville uusien ammattieetti sten ohjeiden noudattamisvelvollisuutta, toiminnan val-
vonnan kiristymisté seka ali stumista kurinpidolliseen menettel yyn.

Oikeuskaytannon perusteellaon erittain tarkeds, ettd pankki oma-al oitteisesti huolehtii toimeks anto-
tehtévéaan liittyvan taustan ja olosuhteiden riittavasta selvittdmisesté. Sen on itse pyrittéva varmenta-
maan toimeksi antotehtavan perustaksi annetut tiedot esimerkiksi asiakirjoistatai muillatodisteilla Asi-
akkaalle on myds annettava olennai set jariittavét tiedot kaytettavissi olevista toimenpidevaihtoehdois-
tajamahdollisesti tuotava esille toimeksiantotehtéavan lopputulokseen liittyvéat epavarmuustekijét, jos
tallaisia on havaittavissa. Sovittujen asioiden huolellinen dokumentointi on tarkegd kdannetyn todistus-
taakan takia. Toimeksiantosopimuksen lisaksi a oitusneuvottelun merkitys korostuu, mikétosin voi
jéédaliian vahale huomiolle, jos notari aattitehtéva kytkeytyy johonkin toiseen jérjestelyyn pankin sisa-
tai ulkopuolella. Td&ma on pankin kannalta huono tilanne, koska toi meksi antotehtévan j&&dessa epésel -
vaksi asiantuntijan on katsottu kantavan t&sta vastuun selvitys- tai selonottovelvollisuuden laiminlyon-
nin perusteella. Oikeuskaytanntssi on myos katsottu, ettel asiantuntijan saama toimeksiantotehtava
valttdmétta sisall& ainoastaan sen teknisté toteuttamista, ellel siita ole nimenomaisesti sovittu ja asiakas
todellaymmartanyt rajauksen merkityksen. Asiantuntijan tulee ottaa huomioon myos toimeksiantajan

paamaara ja tavoitteet, mika on keskeinen osa huolellista toimintaa. Parhaiten tdma onnistunee ” aset-
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tumalla asiakkaan asemaan” jatoimimalla asiakkaan etujen jatavoitteiden mukaisesti. Taman takia
asi akaskokonai suuden hahmottaminen on olennaista. Vamiiden asiakirjojen [&pikaymisen yhteydessa
pankin tulisi mahdollisuuksien mukaan myds kiinnittéé asiakkaan huomio toimeksiantotehtavan jalkei-

siin jatkotoimenpidevaihtoehtoihin, varsinkin jos niiden voidaan katsoaolevan olennaisesti toimeksian-

toon kytkeytyvia.

Pankin tulisi pyrki& pitdmaan toimeksiantotehtévien ohella myds sopi mussuhteet mahdollisimman yk-
sinkertaisina ja selkeind. Monimutkaiset j&rjestelyt, joissa joko pankillaon useita eri roolejata toimek-
siantoon kytkeytyy |dheisesti muita ulkopuolisia, liséavéat merkittavasti riskia epdonnistua toimeksi anta-
jan tavoitteiden saavuttamisessa. Téallaisiaovat tyypillisesti yritysten antamat toimeksiannot, jotka saa-
vat aikaan useaan suuntaan kohdistuvia vaikutuksia. Monimutkai sten toi meksi antotehtavien vastaanot-

tamista tulis harkita tapauskohtai sesti.

Monelle tutkimuksessa kéasitellylle oi keustapaukselle on ominaista vahingon aiheutuminen 1990-luvun
alkupuoléella, jolloin kansantalous oli va keassa tilanteessa. Huolimattomuus on ehké voinut ollatuol -
loin yleisemp&4, kun se on kytkeytynyt pankin omaan tai sen johtoportaan etuihin. Todenndkoisesti ja
toivottavasti pankit ovat ottaneet opikseen tuolloisistavirheista. Ainakin on selvaa, ettd asiantuntijan
vastuun korkeataso on tosiasia. Tutkimuksessa esitetyt nakokohdat huomioimalla pankit jamuut asian-
tuntijgpal velua tarjoavat toimijat voivat pyrkié valttdmadn suuria vahingonkorvauskanteita, joitaon

noussut usein esille huolellisuuden laiminlydnnin takia.
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