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1 JOHDANTO

Opinndytetyon tarkoituksena on tutkia, kuinka vastuu jakautuu osapuolten valilla
Kiinteistokaupassa, kun kyseessa on kosteusvauriotalo. Ostajan ja myyjan vastuun
lisaksi tyossd kasitelladn myos Kiinteistovalittdjan vastuuta sekda kuntokartoituksen
merkitysta kiinteiston kaupassa. Opinndytety6lla pyritdan selkiyttdmaan lainsédadan-
tod virheellisen kiinteiston tapauksessa. Keskeisid tutkimusongelmia ovat: Miten
vastuu jakautuu osapuolten vélilla kosteusvauriokiinteiston kaupassa? Mita virheista

seuraa?

Tyon alussa maaritelld&n, mik& on kiinteistd. Kiinteiston kauppaa, virheellisyytté ja
virheen seuraamuksia koskevat seikat on koottu omiksi kappaleiksi. Lopussa kasitel-
la&n Korkeimman Oikeuden ja hovioikeuksien antamia ratkaisuja kosteusvauriokiin-

teistokauppojen osalta. Viimeisessa kappaleessa on yhteenveto tydsta.

Tutkimusmenetelminé kéytén aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta, ajankohtaista lainséa-
dantod seké oikeustapauksia. Oikeustapausten tarkoitus on selventad teoriaa ja antaa
kaytannon nakokulmaa aiheeseen. Kosteusvauriokiinteiston kauppa on ajankohtainen
aihe, silla teema on ollut esilla julkisuudessa ja mediassa runsaasti viime aikoina.
Tallakin hetkella on vireillad useita kiinteistokauppariitoja, joiden taustalla on kos-
teusvaurio. Tyon ajankohtaisuutta lisdd myos se, ettd aihe koskettaa jokaista kiinteis-
ton omistajaa ja kiinteiston tulevaa omistajaa. Aiheen uutuusarvoa lisaa se, etté opin-

naytetdissé aihetta on kasitelty vain vahan juridisesta ndkokulmasta.

Opinnaytety® kokoaa yhteen kaikki ne seikat, joita tulee ottaa huomioon kiinteistoa

ostaessa ja miten toimia, jos kiinteisté on virheellinen.



2 KIINTEISTOOMAISUUS

Tassa luvussa madaritelladn kiinteistd ja siihen kuuluva omaisuus. Liséksi tarkastel-

laan kiinteistotietojarjestelméaa ja kiinteistolle kuuluvia oikeuksia ja velvoitteita.
2.1 Kiinteistbomaisuuden kasite

Oikeusjarjestyksessa aineelliset omistusmuodot jaetaan kiinteddn ja irtaimeen omai-
suuteen. Oikeusjarjestykseen kuuluu liséksi aineettomia eli immateriaalisia oikeuksia,

kuten tekijan-, patentti- seka malli- ja tavaramerkkioikeudet. (Kasso 2014,1)

Kiinteistd on rekisteriin merkitty rakennettu tai rakentamaton maa-alue tai sen osa,
sill& olevine rakennuksineen ja laitteineen tai ilman niitd, jossa maa-alue ja mahdolli-
nen sill& oleva rakennus kuuluvat samalla omistajalle. Rakennus ei kuulu kiinteistoon
ainesosana, jos rakennus ei kuulu maapohjan omistajalle. Esimerkiksi silloin, kun
maapohja on vuokrattu rakennuksen omistajalle eli niin kutsuttu vuokratontti. Asuin-
kiinteistOissa téllaiset maanvuokraoikeuden ja rakennuksen muodostavat kokonai-
suudet ovat hyvin yleisid seka niitd on jonkin verran esimerkiksi liike- ja teollisuus-

Kiinteistoissa seka vapaa-ajan kiinteistoissa.(Kasso 2014,1)

Kéytannot vaihtelevat eri kuntien valillg, jotkut kunnat vain vuokraavat Kiinteist6ja
kun taas jotkut myyvét alueita eri tarkoituksiin. Myos yksityiset maanomistajat ja
erilaiset instituutiot voivat vuokrata maa-alueita. (Kasso 2014,1-2)

2.2 Mika on kiinteist6?

Kiinteistona rekisteriin merkitty yksikkd on kiinteistonmuodostamislain 2 8:n mu-
kaan kiinteistd. Kiinteistd on itsendinen rekisteriyksikko, joita ovat tilat, tontit, yleiset
alueet, valtion metsét ja valtiolle perustetut suojelualueet, erilliset vesijatot seka ylei-
set vedet. Se yksiloidaan kiinteistotunnuksen avulla, josta selvidd kunta, kaupungin-
osa tai kyla, kortteli tai emékiinteistd sek& Kkiinteiston tai tontin oma numero, esimer-
kiksi 11-333-44-5. (Kasso 2014,4)



Kiinteistd kasittdd sithen kuuluvan alueen, maa- tai vesialueen, osuudet yhteisiin alu-
eisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin, kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset
erityiset etuudet. Siihen voi my6s kuulua vesialueita, sisémaassa tai merialueilla.

(Kiinteistonmuodostamislaki 28)

Kiinteiston omistusoikeus voi rajoittua vain kiinteiston murto-osaan eli méaaréosaan
tai rajoiltaan méaarattyyn alueeseen eli méaérdalaan. Vastaavasti kiinteistosta voidaan
luovuttaa maérdosa tai maérdala. Maaraosa on suhteellinen osa kiinteistostd, esimer-
Kiksi yksi neljasosa (1/4), jolla ei ole fyysisia rajoja ennen Kiinteiston jakotoimitusta.
Madréala taas on rajoiltaan méaritelty osa kiinteistostd. Halkomalla mé&aréosa ja loh-
komalla madraala muodostetaan erillisid kiinteist6ja kiinteistonmuodostamislain mu-
kaisesti. Erilliseen maaraalarekisteriin merkitdan erottamattomat maaréalat, jossa ne
saavat oman rekisteritunnuksen. Mé&aréalatunnuksen saa kuitenkin vasta esimerkiksi

sen jalkeen, kun ostaja on hakenut maardalalle lainhuutoa. (Kasso 2014,4-5)
2.3 Kiinteistoon kuuluva omaisuus

Yksi yleisimmistd ongelmista kiinteistdoikeudessa on kysymys siitd, mikd omaisuus
kuuluu kiinteistodn ja mika ei kiinteistdjen vaihdannassa. Lahtokohtaisesti Kiinteis-
toon kuuluva omaisuus kuuluu kauppaan, ellei muuta ole sovittu. Kaikesta muusta

kiinteistoon kuulumattomasta omaisuudesta on sovittava erikseen. (Kasso 2014,5)

Kiinteist6on kuuluva osia kutsutaan aineisosiksi ja tarpeistoksi. Ainesosia ovat Kiin-
teiston epéitsendiset osat, jotka kuuluvat fyysisesti kiinteistoon, esimerkiksi vesijoh-
dot, aidat, portit, lipputanko ja postilaatikko. Myos kiinteiston tuotteet (viljat ja he-
delmat) lasketaan kiinteiston omaisuudeksi siihen saakka, kunnes ne irrotetaan kiin-
teistostd. Maapohjan omistajalle kuuluvat kiinteistolld olevat rakennukset ovat Kiin-
teiston ainesosia. Jos rakennus ei kuulu maapohjan omistajalle, vaan kiinteistd on
vuokrattu rakennuksen omistajalle, on se siten irtainta omaisuutta eikd kuulu kiin-
teiston omaisuuteen. Kiinteiston tarpeistoa ovat taas itsendiset omaisuusesineet, jotka
kuuluvat kiinteistoon ja samalla edesauttavat kiinteiston kayttod, esimerkiksi Kiin-

teistosta irrotetut tuotteet, joita on tarkoitus kayttaa kiinteistossa. Tikkaat, avaimet ja



palokalusteet ovat esimerkkeja rakennuksen tarpeistosta, kun taas esimerkiksi vesi-
kalusteet, kaapit, liesi ja jadkaappi ovat rakennuksen ainesosia, jotka kuuluvat raken-

nukseen sen pysyvéaa kayttoa varten.(Kasso 2014, 6-7)

Kaésitteiston muuttumisen vuoksi uusia esineitd lasketaan kiinteistoon kuuluviksi.
Selkeiden normien puuttumisen myota on vaikea vetéé rajaa kiinteistoon kuuluvien
tarpeisto- ja ainesosien seka kiinteistoon kuulumattoman irtaimen omaisuuden vélille.
Néiden epaselvyyksien valttdmiseksi kiinteiston kaupassa on parasta sopia osapuolten
valilla siitd, mika kuulu kauppaan ja miké ei. Lahtokohtana on, etta kauppaan kuuluu
kiinteiston ohella kaikki siihen kuuluvat niin ainesosat kuin tarpeistokin, jotka myyja
omistaa. (Kassa 2014, 7)

2.4 Kiinteistotietojarjestelma

Suomessa kiinteistot merkitddn koko maan kattavaan Kkiinteistdrekisteriin, jossa on
tiedot Kkaikista kiinteistoistd sek& muista maa- ja vesialueista. Rekisterid yll&pitaa
Maanmittauslaitos tai asemakaava-alueilla ranta-asemakaavaa lukuun ottamatta,
kunnan kiinteistdinsindori. Tiedot Kiinteistdista ja muista rekisteriyksikoista 10ytyvét
kunnittain. Kiinteistorekisteri on julkinen ja siitd on pyydettdessd annettava kiinteis-
torekisteriotteita. Kiinteistorekisteri kuuluu kiinteistotietojarjestelméan samoin kuin
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitdan kirjaa-
mishakemukset, joita ovat esimerkiksi lainhuutohakemus, kiinnitykset ja erityisen
oikeuden kirjaaminen, tiedot hakemusten kasittelystd sekéd annetut ratkaisut. Samaan

rekisteriin merkitddn myds muun muassa:
- kiinteistoon kohdistuvasta ulosmittauksesta
- turvaamistoimesta (takavarikko) ja kiinteiston omistajan konkurssista,

- maakaaren 12 luvun 5 §:n mukainen vallintarajoitus (lesken oikeus pit&a asuinkiin-

teistd jakamattomana ja testamenttiin perustuva kayttooikeus),

- lakisaateisesta panttioikeudesta
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- kirjallisen panttikirjan saajasta,

- lainhuudatuksen ulkopuolelle jaavan kiinteiston omistajasta ja kiinteistod hallin-

noivasta viranomaisesta ja

- kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista, jos ne ovat tdman tai muun
lain nojalla ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle tai jos ne ovat tarpeellisia rekisterin
kayttotarkoituksen kannalta. (MK:7:1; Kasso 2014, 15-16)

Padosin nama tiedot I0ytyvét rasitustodistuksesta. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitaan tiedot lainhuudon hakemisesta, ratkaisusta, luovuttajasta, saannon laadusta,
luovutuspéivasta ja kauppahinnasta. Lainhuutotodistuksessa taas ovat tiedot viimeksi
myoOnnetystd lainhuudosta, vireilld olevasta hakemuksesta ja mé&&rdalan saannos-
ta.(Kasso 2014, 16)

2.4.1 Oikeudet ja velvoitteet

Usein kiinteistot sijaitsevat sellaisessa paikassa, etta niiden kayttdminen vaatii jonkun
toisen kiinteiston osittaista kayttamistd, kuten esimerkiksi kiinteistdjen kulkuyhteyk-
sid, vesi- ja viemarijohtojen sijoittamista tai autopaikkoja. Téllaiset kiinteiston oi-
keudet ja toisen kiinteiston velvollisuudet perustetaan kiinteistonmuodostuksen aika-
na tai erillisessé toimituksessa myéhemmin. Vastaavasti kiinteisté voi olla oikeuden
haltija eli toisen Kiinteiston rasite on kéytdnndssa perustettu toisen kiinteiston hyvék-
si. Talloin on kyse oikeutetusta ja rasitetusta kiinteistostéd.(Kasso 2014, 17)

Kuten aikaisemmin mainitsin, Kiinteistojarjestelméan on kirjattu kiinteistoon kohdis-
tuvat oikeudet ja velvoitteet. Ne I0ytyvat myos kiinteistorekisteriotteesta. Kiinteis-
tonmuodostamislain 14 luvun 154 §:ssa on mainittu pysyvét rasitteet, jotka toimituk-
sessa voidaan perustaa. Téallaisia pysyvia rasitteita ovat muun muassa tie- tai muu
kulkuyhteys, venevalkama, veden tai maa-aineksen ottaminen ja oikeus veden johta-
miseen. Rasite voi kuitenkin poikkeuksellisesti olla myds maaréaaikainen. (Kiinteis-
tonmuodostamislaki 14:154; Kasso 2014, 17)
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2.4.2 Erityisoikeudet

Kiinteiston erityisid oikeuksia ovat muun muassa vuokra- eli kayttdoikeudet, jotka
sidotaan kiinteistoon Kkirjaamalla ne Kiinteistotietojarjestelmaéan. Kaikkia kirjaamis-
kelpoisia kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia pidetddn erityisind oikeuksina, lukuun
ottamatta panttioikeuteen kuuluvaa kiinteistonkiinnitystd. Maakaaren 14 luvussa on
erityisen oikeuden kirjaamista koskevat sadnnokset. 14 luvun 6 pykalan mukaan eri-
tyinen oikeus on mahdollista kirjata rekisterdityyn kiinteistéon, lainhuudatettuun
madrdalaan seka kirjattuun Kiinteiston kéayttdoikeuteen. (MK:14:6; Kasso 2014, 29-
-30)

Jotta oikeus voidaan Kirjata kiinteistotietojarjestelmaan, tulee sen olla voimassa vain
rajatun ajan, toisin sanoen maaraaikainen. Eli jos kyseessa on pysyvé oikeus, tai se on
voimassa tietyn Kiinteiston tai alueen hyvéksi, perustettu kiinteistontoimituksessa tai
muutoin viranomaisen padtokselld seka rasitteena perustetut oikeudet, on erityisen

oikeuden kirjaaminen kiellettyd. (Kasso 2014, 30)
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3 KIINTEISTON KAUPPA

Kaupalla tarkoitetaan vastikkeellista omaisuuden luovutusta, jossa vastikkeena kéy-
tetddn rahaa tai muuta maksuvalinettd. Kiinteist6ja voidaan myds vaihtaa, mutta sil-
loin omaisuus vaihdetaan usein samaan omaisuusryhmaéan kuuluvaan omaisuuteen,
joten sité ei pidetd kauppana. Kiinteiston kauppa on tarkoin séadeltya ja siihen liitty-
villa osapuolilla on seka velvollisuuksia ettd oikeuksia kauppaa koskien. (Kasso
2014, 198)

3.1 Kiinteiston kauppaa koskeva lainsaadanto

Kiinteiston kauppaa séatelee useat eri lait, joista tarkein on maakaari. Se on niin kut-
suttu yleislaki. Maakaaressa on saannokset kiinteiston kaupasta kokonaisuudessaan,
osapuolten vastuusta, kiinteistoén kohdistuvia oikeuksista ja kiinteistda koskevasta
kirjaamismenettelyistd, joita ovat esimerkiksi lainhuuto ja kiinnitys. Nykyinen maa-
kaari on tullut voimaan 1.1.1997, joten sit4 vanhempiin kauppoihin sovelletaan van-
hempaa, vuoden 1734 maakaarta. (Kasso 2014, 198)

Kiinteistda itseddn koskevia lakeja, jotka eivét siis saatele kauppaa, ovat esimerkiksi
kiinteistonmuodostamislaki, maankaytto- ja rakennuslaki sekd naapuruussuhdelaki.
Kiinteiston luovutus on maaramuotoinen oikeustoimi, jonka vuoksi Kiinteiston myy-
mistd koskevat saannokset ovat selvasti yksityiskohtaisempia kuin osakehuoneistoja
koskevat saannokset. Koska kirjaamisjérjestelma on julkinen ja siitd on helpompi
saada Kiinteistod koskevia tietoja kuin esimerkiksi kiinteisto- tai asun-
to-osakeyhtiostd, kiinteistdja koskevaa saantelyd on enemman. (Kasso 2006,41)

3.2 Maaramuoto

Kiinteistokaupan maardmuotoisuus on suurin eroavaisuus kiinteistd- ja osakekaupan
valilla. Siten kiinteistokaupasta ei voida sopia patevasti esimerkiksi suullisesti, vaan
kaikesta on sovittava kirjallisesti. Lisaksi on olemassa monia vdhimmaisvaatimuksia

ja kauppakirjan vahvistamiseen liittyvid séant6ja. Sahkoinen asiointi- ja kaupanteko-
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jarjestelma tuli voimaan 1.1.2013 ja on muuttanut sekd helpottanut merkittavasti
kiinteistOkaupan perinteistd muotojérjestelmaé. Jarjestelmédssa on myos mahdollista
hakea kiinnitystd ja lainhuutoa. Jérjestelméa yllapitdd Maanmittauslaitos. (Kasso
2014, 199)

Maakaaren 2 luvussa 1 pykala sisdltda kiinteistokaupan muotovaatimuksen, jonka
mukaan kauppa on tehtévé kirjallisesti ja osapuolten tai heidan asiamiestensa on alle-
Kirjoitettava luovutuskirja. Julkisen kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa, siten
ettd kaikki allekirjoittajat ovat lasnd samanaikaisesti. Ehdoton muotovaatimus koskee
my0s esisopimusta ja kaupan purkua. Jos muotovaatimus sivuutetaan, kauppa tai
esisopimus ovat pateméttdmiéd. Kaupan minimiehdot tulee myds ilmet& kauppakirjas-
ta. Kauppaa ei katsota sitovaksi, ellei muotovaatimusta ole noudatettu ja kauppakir-
jasta ilmene vahintaan luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja seka
kauppahinta tai muu vastike. (MK:2:1; Kasso 2014, 200-201)

Joskus kaupassa on sovittu, ettd omistusoikeus siirtyy ostajalle myéhemmin, esimer-
kiksi kun kauppahinta on kokonaan maksettu tai etté tehty kauppa tietyssé tapaukses-
sa peruuntuu. Naitd ehtoja kutsutaan lykkaavaksi tai purkavaksi ehdoksi ja ne on
merkittdva kauppakirjaa ollakseen patevid. Mainittujen minimiehtojen ja yllamainit-
tujen lykkaavan ja purkavan ehdon lisdksi muista kaupan ehdoista voidaan tarpeen
vaatiessa sopia virallisesti myos vahvistetun kauppakirja ulkopuolella. Joten esimer-
kiksi hallintaoikeuden luovutuksesta voidaan sopia ilman kaupanvahvistajaa. Risti-
riitojen vélttamiseksi on kuitenkin suositeltavaa, ettéd kaikki olennaiset ehdot kirjataan
kauppakirjaan. (Kasso 2014, 203)

3.2.1 Kaupanvahvistaja

Kiinteiston kaupan vahvistaa erityinen julkinen kaupanvahvistaja, joita ovat tietyt
virkamiehet virkansa puolesta, ja joiden tehtdvat on séédetty kaupanvahvistajalaissa
seké kaupanvahvistaja-asetuksessa. Tallaisia virkamiehid ovat esimerkiksi maistraat-
tien péallikot, henkikirjoittaja, julkinen notaari, poliisipaallikkd, nimismies, kihla-

kunnanvouti sekd maanmittausinsin6ori ja ne Maanmittauslaitoksen virkamiehet,
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jotka voivat toimia toimitusinsindoreind. Maistraatin, poliisilaitoksen, ulosottoviras-
ton, syyttdjanviraston tai maanmittaustoimiston péallikkdé voi maarétd viraston vir-
kamiehen toimimaan kaupanvahvistajana. Maanmittauslaitos voi myds maarata hen-
kilon toimimaan kaupanvahvistajana. Maaratylla henkil6lla tulee olla riittava pereh-
tyneisyys ja asiantuntemus tehtdvan hoitamiseen. Tarvittaessa maarays voidaan myos
perua. (Kasso 2014, 204)

Kaupanvahvistajista on olemassa erityinen rekisteri, josta ilmenee jokaisen oma kau-
panvahvistajatunnus, joka on joko kyseisen viraston tai kunnan tunnus seka kaupan-
vahvistajan yksildintinumero sekd Maanmittauslaitoksen méaardamaélle kaupanvahvis-

tajalle annettu tunnus. Kaupanvahvistajalla on virkavastuu. (Kasso 2014, 204)

Kaupanvahvistaja voi aina vahvistaa kaupan kiinteiston sijainnista huolimatta. Kau-
panvahvistajalain 3 § mainitaan kaupanvahvistajan tarkein tehtavé, joka on luovutus-
kirjan oikeaksi todistaminen ja maakaaren muotosaannésten noudattamisen valvomi-
nen. Hanen tulee tarkastaa allekirjoittaneiden henkil6llisyys ja ettd kauppakirja on
tehty muotosadnnoksia noudattaen. Lisaksi tiedot Kiinteistdstd on todettava oikeaksi.
Luovutusta ei saa vahvistaa, jos kaupanvahvistaja epéilee sen patevyytta. Tarvittaessa
kaupanvahvistajan on neuvottava ostajaa lainhuudon hakemisessa. (Kaupanvahvista-
jalaki 38, Kasso 2014, 204-205)

Kaupanvahvistaja-asetuksen 4 8:n mukaan kaupanvahvistajan luovutuskirjaan mer-
kitsemassa todistuksessa tulee olla luovutuskirjan paivays, allekirjoittaneiden henki-
I6iden nimet, henkil6llisyyden toteaminen ja se, etté allekirjoittaneet ovat olleet yhta-
aikaisesti paikalla. Jos luovutuskirja on laadittu maakaaressa séadetyssa maaramuo-
dossa, on se myds mainittava luovutuskirjan todistuksessa. Jokaiseen kauppakirjan
kappaleeseen tulee kaupanvahvistajan allekirjoitus ja hdnen kaupanvahvistajatunnuk-

sensa. (Kaupanvahvistaja-asetus 48)

Kaupanvahvistajalain 6 8:n mukaan Maanmittauslaitokselle ja kunnalle, jonka alu-
eella kiinteistd sijaitsee, on kaupanvahvistajan ilmoitettava viipymatta luovutuksen

vahvistamisesta. IImoituksesta tulee ilmet& osapuolet ja heidan yhteystietonsa, luo-
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vutuksen kohde ja laji, ehdot seka luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat. Tiedot pe-
rustuvat osapuolten antamiin tietoihin. Kaupanvahvistajan on tehtava ilmoitus sah-
koisesti kahden vuorokauden kuluessa luovutuskirjan vahvistamisesta. Kaupanvah-
vistajalain 5 §:n mukaan kaikista vahvistetuista luovutuksista on pidettava péivékir-
jaa, johon on liitettdva luovutuskirjan kappale liitteineen. Péivakirja on séilytettdva
pysyvésti ja se on julkinen. ( Kaupanvahvistajalaki 5 ja 6 8)

1.1.2013 kaupanteon helpottamiseksi kayttoon on otettu sahkdinen asiointi- ja kau-
pantekojarjestelma. Sahkoisessd kaupantekojarjestelméssa ei kaytetd kaupanvahvis-
tajaa. (Kasso 2014, 199; 204)

3.3 Esisopimus

Kiinteistokaupan esisopimus on sopimus tulevasta kaupasta ja se on tehtdva méaara-
muodossa niin kuin kiinteistokauppakin. Esisopimus on myds mahdollista tehda séh-
koisessd kaupankayntijarjestelmésséd. Maakaaren 2 luvun 7 §:n mukaan ehto, jonka
toteuduttua lopullinen kauppa tehd&an, on merkittavé esisopimukseen. Tallaisia ehto-
ja voivat olla esimerkiksi rakennusluvan saanti, tuleva kaavoitus tai muu vastaava.
On kuitenkin hyva harkita, milloin esisopimuksen tarve on todellinen. Jos kyseessa
on esimerkiksi rahoituksesta, on syytd méaritell& tarkemmin, onko kyse tavanomaisin
ehdoin tapahtuvasta rahoituksesta ja miten ostaja on velvollinen hakemaan ja myo6té-
vaikuttamaan lainahakemukseen. Jos taas kiinteistoll& on voimassaoleva kaavoitus
eikd erityista estettd rakentamiselle ei ole, myyjan kannalta edullista ei ole suostua
esisopimukseen sen varalta, saako ostaja rakennusluvan vai ei. (MK 2:7; Kasso 2014,
211-212)

Esisopimuksesta on kaytéva ilmi ajankohta, milloin kauppa on viimeistaan tehtava.
Kohtuullinen voimassaoloaika on syytd merkita esisopimukseen, esimerkiksi sellai-
nen aika, jonka kulussa mahdollinen rakennuslupapaatds saadaan, silld osapuolten
kannalta on kohtuutonta sitoutua kauppaan useiksi vuosiksi eteenpdin. Jollei voimas-
saolo aikaa mainita, sen voimassaoloajaksi lasketaan viisi vuotta sen tekemisesté.
(MK 2:7; Kasso 2014, 212)
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Osapuolet sitoutuvat tekemadn lopullisen kaupan mikali esisopimuksessa mainittu
ehto tayttyy. Velvollisuus koskee sekd madrdmuodossa ettd sahkoisessd kaupanteko-
jarjestelmassa tehtya esisopimusta. Esisopimus tehdaén yleensd molempia osapuolia
velvoittavaksi, mutta my6s yksipuolinen sopimus on mahdollinen. Myyja voidaan
esimerkiksi velvoittaa myymaan Kiinteisto, jos ostaja rahoituspaatoksen saatuaan ha-
luaa ostaa kiinteiston. (Kasso 2014,212)

Jos lopullisen kaupan oleva ehto ei tayty, esisopimus raukeaa. Silta varalta, ettd jom-
pikumpi kaupan osapuolista vetaytyy kaupasta, vaikka ehdot tayttyvat, voidaan sopia
seuraamuksista eli sopimussakosta. Epéselvyyksien vélttdmaseksi, kaupanvahvistaja
voi vahvistaa sopimuksen, kun esisopimus raukeaa. Jos epaselvyyksia ei ole, raukea-
minen ei vaadi toimenpiteitd, vaan myyja voi esimerkiksi tehdd uuden esisopimuksen
tai uuden kaupan toisen ostajan kanssa. Jos toinen osapuolista ei allekirjoita lopullista
kauppakirjaa, voi toinen vaatia sopimuksen taytantoonpanoa tuomioistuimessa kol-
men kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon péaattymisestd, mutta kuitenkin esiso-
pimuksen voimassaollessa. Sopimuksen rikkoja on myoés vahingonkorvausvelvollinen
toiselle osapuolelle. Lopullinen kauppa, vaikka se olisi tehty esisopimuksen vastai-
sesti, syrjayttaa aina esisopimuksen eiké esisopimusostaja voi vaatia kiinteistoa itsel-
leen. (Kasso 2014,213)

Esisopimuksen yhteydessé voidaan myds maksaa niin sanottu kasiraha, joka tulee
osaksi tulevaa kauppahintaa, kun lopullinen kauppa tehdaén. Jos lopullista kauppaa ei
tehdd, tulee suoritus palauttaa ostajalle, kun siitd on véhennetty mahdollinen sopi-
mussakko tai vahingonkorvaus. Ellei erillisestd sopimussakosta ole sovittu, lopulli-
sesta kaupasta kieltaytyva tai esisopimuksen rikkova osapuoli saattaa olla velvollinen
korvaamaan toiselle osapuolelle sopimusedun menetyksen, positiivisen ja negatiivi-
sen. (Kasso 2014, 213-214)

3.4 Kauppakirja ja kaupan ehdot

Maakaaren mukaiseen kiinteistbkaupan maaramuotoisuuteen kuuluu, ettd kaupan

minimiehdot ja mahdollinen purkava tai lykkaavé ehto merkitddn kauppakirjaan tai
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séhkoiseen kaupantekojarjestelmdssé laadittuun luovutuskirjaan. Minimiehtoja ovat
kiinteiston luovutustarkoitus, josta kdy ilmi, ettd myyja luovuttaa kiinteiston ostajalle,
luovutettava kiinteistd, myyjan ja ostajan tiedot seka sovittu kauppahinta. (Kasso
2014, 214)

Kauppakirja sisaltd vaihtelee suuresti sen mukaan, mitd on sovittu. Siin& voidaan
esimerkiksi sopia koko kauppahinnan maksamisesta kerrallaan eli k&teiskaupasta tai
kauppahinnan maksamisesta kahdessa tai useammassa erédssa eli maksuehtokaupasta.
Kauppahinta ja maksuehdot erdpaivineen ja korkoineen on mainittava kauppakirjas-
sa. Kauppakirjassa on mainittava luovutustarkoituksen lisaksi kaikki osapuolet tar-
peellisine osoite- ja henkilGtietoineen, kuten esimerkiksi myyjan ja ostajan nimi,
osoite, syntymaaika seka yrityksistd ja muista yhteisoistd niiden Y-tunnus. Henkil6-
tunnukset ja yhteisotunnukset voidaan merkité kauppakirjaan tai kaupanvahvistajalle
ilmoitusta varten. Myds suostumuksenantajana olevasta myyjan puolisosta vaaditaan
samat tiedot. Kauppakirjaan on myo6s yksiloitava kiinteistd tarkan osoitetiedon ja
Kiinteistotunnuksen avulla. Jos kiinteistolla on rakennuksia, ne voidaan mainita ylei-
sesti tai yksiloida kauppakirjassa. Lisaksi on mainittava maapohjan ja mahdollisen

rakennuksen pinta-ala seka alueen kaavoitustilanne. (Kasso 2014, 217-218)

Omistusoikeus voi siirtyd muun muassa kaupanteossa tai kun kauppahinta on mak-
settu kokonaisuudessaan, joten ajankohta on merkittdvd kauppakirjaan. Kaupassa
voidaan kayttdd myos lykkaavaa ja purkavaa ehtoa, joista kerrotaan enemman kap-
paleessa 3.4.1. Myds hallinnan luovutus on merkittdvd kauppakirjaan ja on erittdin
suositeltavaa, ettd kaytetadn selkedd paivamaaraa, jolloin mennessa hallinta luovute-
taan. Hallinta ja kiinteiston tuotto siirtyvét ostajalle heti kaupanteon jalkeen ellei
muuta ole sovittu. Luovutusta voidaan tehostaa sopimalla viivastyssakko, mikaéli
luovutus viivastyy sovitusta ajankohdasta. Maakaaren 2 luvun 14 8:n mukaan kiin-
teiston kayttooikeus kuuluu ostajalla kaupan jalkeen. Ostaja saa siis kayttad ja maaréa-
t& kiinteistosta oikeudellisesti, vaikka omistusoikeus ei olisi vield siirtynyt. Ostaja ei
saa kuitenkaan hakata metséé tai ottaa maa-ainesta ilman myyjan suostumusta ennen

kuin omistusoikeus on siirtynyt. Ostajalla on myo6s oikeus luovuttaa edelleen kauppa-
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kirjaan perustuvat oikeutensa, joihin ei vaikuta kaupan lykk&ava tai purkava ehto. Se
jolle oikeudet siirretaan, ei voi kuitenkaan saada edellistd omistajaa parempaa oikeut-
ta. Hallinnan luovutus tai omistusoikeuden siirtyminen ei kuitenkaan vaikuta vaaran-
vastuun siirtymiseen, vaan ostaja kantaa riskin Kkiinteistén vahingoittumisesta kau-
panteon jalkeen. Vakuutusten voimassaolo on siis syytd tarkistaa heti kaupanteon
jalkeen. Vakuutussopimuslain 63 8:n mukaan esinevakuutuksesta voidaan maksaa
korvaus uudelle omistajalle, jos vakuutustapahtuma sattuu 14 vuorokauden kuluessa
kaupasta eikd uudella omistajalla ole omaa vakuutusta (Vakuutussopimuslaki 638).
Koska tdma myyjan vakuutuksen ulottuvuus luovutuksen jalkeiseen aikaan on lyhyt,
kannattaa ostajan mahdollisimman nopeasti hankkia oma vakuutus. (MK 2:14, Kasso
2014 218-220)

Kauppakirjassa sovitaan myods vastuu veroista ja maksuista, joita ovat esimerkiksi
jatehuolto- ja muut hoito- ja yllapitokustannukset. Yleistd on, ettd kumpikin huolehtii
maksuista omistus- tai hallinta-ajaltaan. Kiinteistdvero maksetaan koko vuodesta
kerrallaan, joten on syytd sopia miten se huomioidaan esimerkiksi kauppahinnassa

vai jaetaanko se osapuolten kesken. (Kasso 2014, 219-220)

Selvitys kiinteiston ja rakennuksen varusteista sekd mita kuuluu kauppaan ja mité ei,
mainitaan kauppakirjassa. T&mé on erittdin tarkeda, koska kiinteistoon kuuluvan ja
kuulumattoman omaisuuden rajaaminen voi olla hankalaa, jos mitéan ei ole erikseen
sovittu. Osapuolten on siis syyta kdyda kaikki kauppaan kuuluva omaisuus huolelli-
sesti 1api. Kun aineosat ja tarpeisto on huolellisesti kéayty lapi, voidaan tulevilta epéa-
selvyyksiltd valttyd paremmin. Kauppakirjaan merkitddn myos, miten ostaja on kiin-
teistoon tutustunut ja mité tietoja han on kiinteistostd saanut. Kauppaehtona yleisesti
kéytettyd "ottaa kiinteiston vastaan sellaisena kuin se on", ei pidetd myyjan vastuuta
rajoittavana ehtona. Kaytdnnossa sen vaikutus kuitenkin rajoittuu sellaisiin seikkoi-
hin, jotka ovat olleet ostajan havaittavissa tai varmasti tiedossa ennen kauppaa. Jos
kauppakirjassa on kuitenkin tarkoitus rajata myyjén vastuuta kiinteiston virheistg, on
siind yksiloitava, miltd osin ostajan asema poikkeaa laissa sdadetystd.(MK:2:9; Kasso
2014, 221-223)
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3.4.1 Lykk&aava ja purkava ehto

Lykk&ava ehto tarkoittaa ehtoa, jonka mukaan kiinteiston omistusoikeus siirtyy esi-
merkiksi vasta sen jalkeen, kun kauppahinta on kokonaan maksettu. Purkava ehto
taas tarkoittaa ehtoa, jonka tayttyessa kauppa purkautuu ja Kiinteistd palautuu myy-
jalle. Purkava ehto voi olla esisopimuksen vaihtoehto ja se voidaan laatia joko yksi-
tai molemminpuolisesti. Esimerkiksi epévarmuus rakennusluvan saamiseksi tai
kauppahinnan maksamisen tehostaminen, voivat olla perusteita purkavan ehdon
kayttoon. Ehdot ovat merkittava kauppakirjaan ja se on korkeintaan viisi vuotta voi-
massa. (MK 2:2; Kasso 2014, 214)

Jotta myyja saa kaupan purettua lykk&avén tai purkavan ehdon perusteella, on tdman
laitettava kanne vireille kolmen kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon paattymi-
sestd. Asia on késiteltdva tuomioistuimessa, elleivat osapuolet saa erikseen sovittua
kaupan purkamisesta. Jos kannetta tai sopimusta ei tehdd maardajassa, kiinteistd jaa
ostajan hallintaan. S&dnnoksen tarkoituksena on madritella takaraja, jolloin kiinteiston
omistusoikeuden siirtyminen on viimeistaan selvitettdva. Jos kauppahintaa on esi-
merkiksi viel& maksamatta, velka ei kuitenkaan kuittaannu, vaikka omistusoikeus
ostajalle siirtyisikin. Myyjélla on oikeus saada kauppahinta kokonaan maksetuksi,
joten ostajan Kiinteisté voidaan esimerkiksi ulosmitata maksun saamiseksi. Muut
kaupan ehdot, kuten esimerkiksi maksuajasta tai hallinnan siirtymisesté voidaan sopia
vapaamuotoisemmin, mutta epaselvyyksien vélttdmiseksi, kaikki mista sovitaan, on
hyva merkita maakaaren mukaisesti maaramuotoiseen kauppakirjaan. (Kasso 2014,
214-215)

3.4.2 Kielletyt ehdot

Sopimusvapaus on maakaaren péaasaantd. Kiinteistonkaupassa kuitenkin osapuolten
sopimusvapautta on joissain madarin rajoitettu. Maakaaren 2 luvun 11 §:ssa on maari-
telty kielletyt eli patemattomat ehdot. Kiellettyja ehtoja ovat takaisinosto- ja lunas-
tusehto, joiden mukaan myyjalla on halutessaan oikeus lunastaa myymansa kiinteistod

takaisin tai ehto, jonka mukaan jollain muulla on halutessaan oikeus lunastaa myyty
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kiinteistd seka ehto, jonka mukaan on velvollisuus tarjota kiinteistd myyjan tai jon-
kun muun lunastettavaksi ennen kiinteiston luovutusta. (MK 2:11)

Yllamainitut ehdot eivat siis sido kaupan osapuolia ja sadnnoksen tarkoituksena on
ollut estaa esimerkiksi kauppakirjojen niin sanotut kiinteistfleasing-sopimukset seka
vakuusluovutukset, joissa osapuolilla ei ole tarkoitusta luovuttaa kiinteistod lopulli-
sesti. Muita kiellettyja ehtoja ovat ehdot, joka rajoittava ostajan oikeutta luovuttaa
Kiinteistod eteenpdin, pantata se, sopia erityisen oikeuden perustamisesta tai muulla
tavalla maarata kiinteistosta sekd myyjan tai hanen edeltdjanséd saannonmoitteen eli
kaupanvastuun rajoittaminen. Kaupanvastuulla tarkoitetaan sitd, ettei myyjan maa-
rdysvaltaa voida rajoittaa mill&&n oikeudellisella virheell&, jonka perusteella ostajan
saanto oli uhattuna. Eli jos kauppavastuu toteutuu, ostajalla on oikeus saada maksa-
mansa kauppahinta takaisin eika tatd oikeutta voida patevéasti kauppakirjassa rajoittaa.
My0ds kaikki sopimattomat ehdot ovat kiinteiston kaupassa kiellettyjd, esimerkiksi
ehdot, jotka rajoittavat ostajan henkilokohtaista vapautta tai lain pakottavan sdadok-
sen Kiertdmistd. Poikkeuksena on kuitenkin ehto, jonka mukaan Kiinteistod ei saa
luovuttaa rakentamattomana edelleen tai maarattyd kauppahintaa korkeammasta hin-
nasta. Ehto on merkittdva kauppakirjaan ja sen voimassaoloaika on niin ik&éan viisi
vuotta. Ehdon tarkoituksena on estdd muun muassa tonttikeinottelua. (Kasso 2014,
215-216)

3.4.3 Sopimusvapauden rajoitukset

Kiellettyjen ehtojen lisdksi maakaaressa on myds muita sopimusvapautta rajoittavia
sédannoksia. Tiettyja ostajan oikeuksia voidaan rajoittaa vain yksiléimalla, milla ta-
valla ostajan asema poikkeaa laissa saddetystd. Poikkeamat koskevat maakaaren 2
luvun 17-34 8:ien virhevastuuta ja kaupan purkamista koskevia s&é&dnnoksig, joita ovat
laatu-, vallinta- tai oikeudellinen virhe, virheen maardytyminen, ostajan tietoisuus,
kiinteiston vahingoittuminen, sopimusrikkomus, virheestd ilmoittaminen, hinnan-

alennus, vahingonkorvaus ja kaupan purkaminen. (MK 2:17-34)

Jos elinkeinonharjoittaja myy Kkiinteistod, ja ostaja hankkii kiinteiston asunnoksi tai
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vapaa-ajan asunnoksi itselleen tai perheelleen, ei ostajan asemaa saa heikent&a ylla-
mainittujen virhevastuuta ja virheen seuraamuksia koskien seikkojen osalta (MK
2:10). Muissa tapauksissa, esimerkiksi kaupassa, jossa molemmat osapuolet ovat joko
kuluttajia tai yrityksid, voidaan kauppakirjassa sopia ostajan asemaan heikentavistéa
poikkeuksista, jotka on kuitenkin yksiloitava. Yksiloityk&dan poikkeus ei kuitenkaan
aina poista myyjan vastuuta. (Kasso 2014, 216-217)

3.5 Kirjaamistoimet kaupan jalkeen

Kiinteistokaupan jalkeen ostajalla on vielda useita velvollisuuksia, joista tarkein on
uuden omistajan saannon kirjaaminen eli lainhuuto. Lainhuuto tarkoittaa uuden
omistajan merkitsemistd julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinteiston omis-
tajaksi. Maakaaren 11 luvun 1 8:n mukaan jokainen joutuu hakemaan lainhuutoa
Kiinteiston taikka sen méaérdosan tai maaréalan saannolle kuuden kuukauden kuluessa
siitd kun luovutuskirja on tehty (MK 11:1). Erillinen hakemus lainhuudon saamiseksi
on toimitettava kirjaamisviranomaiselle eli Maanmittauslaitokselle. Sahkdisessa kau-
pantekojarjestelmassa tehdyssa kaupassa lainhuuto tulee vireille ilman eri hakemusta,
ja siité ilmoitetaan kaupan osapuolille. Lainhuudon hakemiseksi tarvitaan aina lopul-
linen kauppakirja. Lainhuutohakemuksen laiminlydnnilla on myds tuntuva vaikutus
varainsiirtoveroon, silla myohastynyt lainhuutohakemus nostaa veroa huomattavasti.
(MK:11:1; Kasso 2014, 227-228)

Mikali lainhuutohakemuksesta puuttuu tarpeellisia tietoja, antaa Kirjaamisviranomai-
nen hakijalle taydennyskehotuksen. Hakemus voidaan myos jattdd lepddmaén, jos

lainhuuto voitaisiin myontaa puutetta lukuun ottamatta, mutta:

1) kiinteiston saanto tai sen voimassa pysyminen on sopimuksen tai muun oikeustoi-

men mukaan ehdollinen;

2) kiinteiston saannon perustana oleva oikeustoimi tai viranomaisen paatos ei ole

tullut lainvoimaiseksi taikka kunnan etuosto-oikeudelle séadetty aika ei ole paattynyt;
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3) kiinteiston saantoon tarvitaan muun henkilén, yhteison toimivaltaisen elimen taik-

ka tuomioistuimen tai muun viranomaisen suostumus tai paatos;
4) kiinteistd on hankittu perustettavan yhtion lukuun;

5) kiinteiston ulosmittauksesta tai siihen kohdistuvasta turvaamistoimesta on tehty

merkinta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen kiinteiston luovutusta;

6) kirjaamisviranomainen on osoittanut riitaisen asian tutkittavaksi oikeudenkayn-

nissa, taikka hakijalle on mydnnetty kuulutus lainhuudon saamiseksi; tai

7) vireilla on riita saannon pysyvyydesta tai paremmasta oikeudesta kiinteistoon.(MK
12:2)

Lainhuuto myoénnetaan ostajalle, mikéli ehdollisessa kaupassa kiinteiston palautumi-
sesta myyjalle ei ole esitetty selvitystd madraajassa. Tallaisia hakemuksen lepadmaan
jattamisen aiheuttavia oikeustoimia voivat olla esimerkiksi perinndnjako ja ositus.
Tarvittavia paatoksia voivat taas olla esimerkiksi osakeyhtion hallituksen p&&tos,
aviopuolison suostumus tai vajaavaltaisen puolesta holhousviranomaisen lupa. Lain-
huuto taytyy kuitenkin tehda myos sellaisessa tilanteessa, jossa hakemus jaa toden-
nakoisesti lepadmaan. Jos lainhuutoa ei haeta maaraajan kuluessa, voi Kirjaamisvi-

ranomainen velvoittaa ostajan siihen sakon voimalla. (Kasso 2014, 229)

Mikali hakija ei voi esittdad selvitystd omasta tai edellisen omistajan omistusoikeu-
desta tai hakija pystyy esittaméaén, ettd han tai hanen edeltdjansa ovat kymmenen vii-
meisen vuoden ajan omistajana hallinneet kiinteistda eiké ole syyta olettaa, etta jolla-
kin toisella olisi paremmat oikeudet kiinteistoon, tuomioistuin voi poikkeuksellisesti
myontad saannolle kuulutuslainhuudon (MK 12:3). S&annosta kéytetadn siis silloin,
kun omistusoikeus on epdaselva. Téllainen tilanne voi olla esimerkiksi silloin, kun
kuolinpesa on ollut jakamattomana vuosikymmenia ja on epaselvaa kelle kiinteistod
nyt kuuluu. Useimmiten ndissa tilanteissa ei ole tarvetta kuulutuslainhuudolle, koska

Kiinteiston oikeita omistajia ovat lainhuutotodistukseen viimeksi merkittyjen henki-
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I6iden elossa olevat oikeudenomistajat ja perilliset. (Kasso 2014, 230-231)

Maakaaren 12 luvun 4 8:n mukaan lainhuutohakemus voidaan kuitenkin myos hylaté,

jos:

1) saantokirjaa tai sen 1 §:ssa tarkoitetulla tavalla oikeaksi todistettua jaljenndsta ei

ole esitetty;
2) saantokirjaa ei ole tehty laissa saadetyll tavalla;

3) kiinteiston luovuttajan tai muun edeltdjan omistusoikeutta kiinteistoon ei ole selvi-

tetty;

4) hakijan saannolle ei ole annettu tarvittavaa muun henkilon, yhteison toimivaltai-

sen elimen taikka tuomioistuimen tai muun viranomaisen suostumusta tai paatosta;

5) omistusoikeus kiinteistoon palautuu luovutussopimuksessa olevan purkavan tai
lykkédavan ehdon vuoksi luovuttajalle ja tasta esitetddn tuomio tai osapuolten sopi-

mus;

6) kiinteistd kuuluu konkurssipesdén ja siitd on ennen saannon tapahtumista tehty

merkinta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin; tai

7) hakijan saanto ei muutoin ole pateva tai se ei ilmeisesti jaa pysyvaksi.(MK 12:4)
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4 KAUPAN OSAPUOLTEN VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Kaupan osapuolilla on erilaisia vastuista ja velvollisuuksia kauppaa tehtaessa. Seka
myyjan etta ostajan tietdmystaso kiinteiston vioista, puutteista ja niiden vaikutuksista
voidaan nostaa tavallista korkeammalle silloin, jos osapuolilla on rakennusalan asi-

antuntemusta.

4.1 Myyjan selonotto- ja tiedoksiantovelvollisuus

Myyijan tiedoksiantovelvollisuus Kiinteistonkaupassa tarkoittaa, ettd myyjan on vir-
hevastuun uhalla kerrottava ostajalle sellaisista kaupan kohteen ominaisuuksista, joi-
den voidaan olettaa vaikuttavan kauppaan. Liséksi myyjalla voi olla selonottovelvol-
lisuus, joka liittyy tiedoksiantovelvollisuuteen. Jos myyjélla on selonottovelvollisuus,
han ei vapaudu virhevastuusta ainoastaan ilmoittamalla tiedossaan olevista seikoista,
vaan myyjan velvollisuus on ottaa asioista selvaa voidakseen ilmoittaa niisté ostajalle
ja taten valttdd myyjan virhevastuun. Selonottovelvollisuuden painopiste on asetettu
enemman myyjan suuntaan, koska on tarkoituksenmukaisempaa, ettd kaikki kaupan
kohdetta koskevien tietojen hankkimisvelvollisuus on yhdella taholla. (Kyll&stinen
1998, 22-23)

Myyijan virhevastuu antamistaan tiedoista ei edellytd, ettd tiedot 16ytyisivat kaupan-
vahvistajan vahvistamaan kauppakirjaan, vaan vastuu koskee myyjan kaikkia antamia
tietoja kaikissa muodoissa. Myyjalla on velvollisuus tarkastaa antamiensa tietojen
paikkansapitavyys ja ilmoittaa epdvarmuutensa mikali ei ole tiedoista varma. Myyjan
tiedoksiantovelvollisuutta arvioidaan siitd nakdkulmasta, mitd myyjan asemassa ole-
van henkilon tulisi omistamastaan kiinteistosta tietd4. Selonottovelvollisuus taas kos-
kee seikkoja, joista kiinteiston omistajan voidaan olettaa tietavén eli seikkoja, jotka
normaalissa Kiintedn omaisuuden ké&ytossé tulevat esille. Selonottovelvollisuus on siis
melko laaja, koska myyjan on otettava selvéa asioista, joista myyjan voidaan olettaa
olevan tietoinen, vaikka kyseisessé kaupassa myyja ei olisi voinut saada tietoja sel-

ville. Myyjan on siis kerrottava ostajalle tiedossaan olevat puutteet ja viat, jotka alen-
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tavat kiinteiston kayttémahdollisuuksia tai sen arvoa. Myos sellaiset myyjén tiedossa
olleet merkitykselliset viat ja puutteet on kerrottava ostajalle, joita myyja itse ei olisi
pitdnyt vikoina tai puutteina. (Kyllastinen 1998, 35-39)

Myyjan tiedoksiantovelvollisuus koskee myos kiinteiston tarpeistoa ja ainesosia seké
esimerkiksi kauppaan siséltyvien koneiden ja laitteiden ominaisuuksista, vaikka niit4
ei laskettaisikaan kiinteiston tarpeistoon ja ainesosiin. (Kyll&stinen 1998, 42)

4.2 Ostajan selonotto- ja tarkastusvelvollisuus

Puhuttaessa ostajan velvollisuuksista kéytetddn seka selonotto- seké tarkastusvelvol-
lisuus-kasitteita. Tarkastusvelvollisuutta voidaan pitéé selonottovelvollisuuden alaka-
sitteend, joka rajoittaa myyjan tiedoksiantovelvollisuutta. Ostajan selonottovelvolli-
suus tarkoittaa, ettd ostajan on itse otettava selvaa sellaisista seikoista, joilla on mer-
Kitysta kauppaa tehtdessd. Ostajalla on siis velvollisuus suorittaa tarkastus Kiinteis-
tossa ennen kaupan tekemistd, mutta ilman erityistd syyta ostaja ei ole velvollinen
tarkastamaan myyjan antamien tietojen paikkansapitavyyttd eika ulottaa tarkastusta
seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttda teknisia tai muita tavanomaisesta poik-
keavia toimenpiteitd. Ostajan itse suorittamaa ennakkotarkastusta pidetaan riittavana,
mutta hanella on epérdidessdan mahdollisuus kutsua paikalle, esimerkiksi kosteus-
mittaaja. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus saattaa laajentua, mikali hanelld on
rakennus- tai kiinteistoalan asiantuntemusta. (Kyll&stinen 1998, 23-36,88)

Ostajalla ei ole ilman erityista syyta tarkistaa myyjéan kiinteistdsta antamien tietojen
paikkansa pitdvyyttd, kun taas myyjan on tarkastettava tietonsa. Mikéli han on epa-
varma tietojen paikkansapitdvyydestd, epdvarmuus on ilmoitettava. Ostajan vastuulla
on selvittad, tayttddkod kaupan kohde hénen erityisvaatimukset tai, ettd soveltuuko
Kiinteist6 h&nen suunnittelemaansa kayttotarkoitukseen. Ostajalla on taten selonotto-
velvollisuus kyseisista sekoista. Tiedonantovelvollisuus voi kuitenkin siirtyd myyjél-
le, mikéli ostaja on kertonut myyjalle suunnittelemastaan kéyttotarkoituksesta tai eri-
tyisvaatimuksista. Myyjélla ei ole kuitenkaan varsinaista selonottovelvollisuutta kiin-

teiston vaihtoehtoista kayttotarkoitusta koskevista tiedoista tai siitd, tayttddko kiin-
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teistd ostajan yksilollisi& toiveita tai laatuvaatimuksia. (Kyll&stinen 1998, 36-42)

Ostajan on siis tarkastettava kiinteistd ennen kaupan tekemista. Ostaja ei siis voi ve-
dota virhein& sellaisiin kiinteiston laatuseikkoihin, jotka olisivat selvinneet ennakko-
tarkastuksessa, vaikka hén tosiasiassa ei olisi niistd tietoinen sen vuoksi, ettei ennak-
kotarkastusta ole suoritettu tai se on tehty puutteellisesti. Ostajan tarkastusvelvolli-
suus on ehdoton, silla se rajoittaa myyjén virhevastuuta. Jos myyja kuitenkin on ta-
hallaan tai torkedsta huolimattomuudesta on salannut tietoja tai antanut puutteellisia
tietoja, ei hén vélta virhevastuutaan, vaikka ostaja olisi laiminlyényt tarkastusvelvol-
lisuutensa. (Kyllastinen 1998, 75-76)

Kun ostaja tarkastaa rakennukset ennen ostoa, hanen on havaittava muun muassa ra-
kennusten osalta niiden kayttotarkoitus: pintapuolisesti havaittava ikaantyminen, ku-
luminen ja kunto sekéd pidetddnko rakennuksia tai huoneita talvella lampiminé vai
kylmina miké&li se on ulkoisesti mahdollista havaita. Ostaja voi olettaa sisdisten osien
vastaavan paallisin puolin havaittavaa laatua. L&htokohta on, mit4 uudempi rakennus
on kaupan kohteena, sitd paremmassa kunnossa sen voidaan olettaa olevan. Ennak-
kotarkastuksessa ostaja voi kunnon ja laadun lisaksi Kiinnittdd huomiota rakennuksen
varusteisiin ja laitteisiin. Mikali myyja ei ennen kaupan tekemista ilmoita ostajalle
muuta, voi hén olettaa kauppaan sisaltyy kaikki ennakkotarkastuksen aikana kiinteis-
tolla tai rakennuksessa olevat varusteet ja laitteet, jotka luokitellaan kiinteiston tai

rakennuksen aineosiin tai tarpeistoon. (Kyllastinen 1998, 78-79)
4.3 Kiinteistovalittajan tiedoksianto- ja selonottovelvollisuus

Kiinteistovalittaja on kiinteistokaupan varsinainen asianosainen, koska hén toimii
osapuolten Vélilld kaupan kohteen vélittdjand. Kiinteistovalittajalla tarkoitetaan
luonnollista henkil6a tai yhteis6d, joka ammattimaisesti saattaa osapuolet yhteen tar-
koituksena saada aikaan kiinteistda koskeva kauppa. Kiinteistovéalittdja on sopimus-
suhteessa hédnet palkanneeseen osapuoleen, joka on useimmiten myyjé. (Koskinen

2001, 87-88; Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesté 28)
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Maakaaren 2:20:1 mukaan myyja vastaa myGs hanen puolestaan toimineen kiinteis-
tovéalittdjan antamista tiedoista seka tiedoksiantovelvollisuuden laiminlyénnistd (MK
2:20:1). Ostaja voi vedota myyjédd kohtaan kaikkien niiden kiinteistovélittdjan tai
muun edustajan toimenpiteiden tai laiminlyontien perusteella, jotka ilmenevat edus-
tajan toimiessa myyjan puolesta. Kiinteistovalittdjan on annettava ennen kaupan
paattamista sek& myyjalle ettd ostajalle kaikki ne tiedot, joiden hén tiet& tai olisi pi-
tanyt tietdd olevan merkitystd kaupan paattamiseen seka valvottava molempien osa-
puolten etua. (Kyllastinen 1998, 60)

Lain kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 9 pykéalan mukaan kiinteistové-
littdjan on kiinteistdd myydessdén annettava ostajalle kaikki ne tiedot, joilla on vai-
kutusta kauppaan. Tietyt asiakirjat on esitettdva ostajalle ennen kaupan paattamista,
jotta ostajalla on mahdollisuus itse varmistua asiakirjoista selviavista sekoista. Asia-
kirjojen tutkimiseen on annettava kohtuullisesti aikaa. (Laki kiinteist0jen ja vuokra-
huoneistojen vélityksesta 9 §)

Kiinteistovalittajan on varmistauduttava siita, ettd hanen antamansa tiedot ovat oikei-
ta ja riittavia. Mikali kiinteistovélittdja epailee tietojensa oikeellisuutta, hénelld on
velvollisuus tarkastaa ja oikaista mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto. Os-
tajalle on ilmoitettava, ettei tietoa ole voitu tarkistaa, jos sen tarkistaminen ei ole
mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa. (Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen véli-
tyksesta 11 §)

Kiinteistovalittajalla on oikeus luottaa myyjan antamiin tietoihin kiinteistostd, mutta
on velvollinen pyytdamaan myyjaé selvittdmaan asiat tarkemmin, mikali myyjé antaa
ristiriitaisia tietoja. Koska valittajalla on myyjaa enemman ammattitaitoa, on hanen
velvollisuus tutustua kohteeseen itsekin. Kiinteistovalittdjan tiedonanto- ja selonotto-
velvollisuus ovat osittain samankaltaisia kuin myyjan vastaavat velvollisuudet. Kiin-
teistovalittajan ei esimerkiksi tarvitse oma-aloitteisesti kertoa ostajalle sellaisista sei-
koista, joista ostajalla on selonottovelvollisuus, esimerkiksi tayttddko kiinteisto osta-

jan sille asettamat vaatimukset. Koska ostaja on kuitenkin kuluttajan asemassa, ha-
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nelle ei voida asettaa kovin pitkélle menevaa selonottovelvollisuutta, vaan hénen tu-
lee voida luottaa siihen, ettd vélitt4ja antaa kaupan kohteesta riittdvasti olennaista
tietoa. Vélittdja on liséksi velvollinen vastaamaan ostajan kysymyksiin sellaisista
seikoista, joiden valittdjan tietdd tai pitaisi tietdd vaikuttavan kaupan paattamiseen.
(Kyllastinen 1998, 61-62)
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5 VIRHEET KIINTEISTON KAUPASSA

Tassa kappaleessa keskitytaan erilaisiin virheisiin kiinteiston kaupassa. Ajankohtana,
joka maarittaa virheellisyyden, pidetddn kaupantekohetked vaikka virhe tulisi esiin
vasta my6hemmin (Kasso 2014, 249). Periaate on siis samankaltainen kuin maakaa-
ressa vaaranvastuun siirtymista koskeva saanto, jonka mukaan vaaranvastuu siirtyy

kaupanteossa ostajalle (MK 2:16).
5.1 Laatuvirhe

Maakaaren 2 luvun 17 pykalan mukaan kiinteistossa on laatuvirhe, jos kiinteisto ei

vastaa ominaisuuksiltaan sit4, mista on sovittu. Laatuvirheesta on kyse silloin, kun:
1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyja on ennen kaupan tekemisté antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohta-
van tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka
muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan olet-

taa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyy-
pillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kayttoon tai arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa
tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietaa, ja lai-

minlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston

soveltumiseen aiottuun kayttoon; tai

5) kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mita
myydyn kaltaiselta kiinteistéltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon

ottaen perustellusti edellyttaa.
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Kiinteistossa on siis laatuvirhe, kun se ei vastaa sitd, mista on sovittu. Ratkaisun pe-
rusteina kaytetddn kaupan osapuolten sopimusta, kauppakirjaa ja kaikkea, mitd sen
ulkopuolella on sovittu. Myds rakennuksen ikéd ja sen rakentamisaikana voimassa
olleet saadokset tulee ottaa huomioon. Vanhalta ja kaytetyltd kiinteistolta ei voida

vaatia samoja ominaisuuksia kuin uudelta. (Kasso 2014, 249)

Kiinteisté on myos virheellinen silloin, kun myyja on antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon Kiinteiston ominaisuuksista ja sen voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan. Pelkka oletus kuitenkin riittaa eli tayttd nayttoa vaikutuksesta ei vaa-

dita, mutta tiedon on oltava konkreettista tai harhaanjohtavaa. (Kasso 2014, 252)

Jos myyja jattad kertomatta kiinteiston ominaisuuksista, jotka vaikuttavat sen arvoon
tai kdyttdon, jotka myyja tietda tai olisi pitanyt tietdd, kyseessa on niin ikaan laatu-
virhe. Esimerkiksi aikaisemmasta vesivahingosta on hyva kertoa, vaikka vauriot olisi
jo Kkorjattu. Tarkoitus ei kuitenkaan ole eritelld jokaista v&haista puutetta, vaan tiedon
tulee merkittavasti vaikuttaa kiinteistéon kuntoon.(Kasso 2014, 253)

Kyse on salaisesta virheesta silloin, kun kyseessa on sellainen virhe, josta myyjakaan
ei ole tiennyt eikd hanen olisi pitanyt tietdd. Esimerkiksi laho- ja homevaurioita nuo-
rissa omakotitaloissa, joissa sellaisia ei voida olettaa olevan, pidetdén salaisena vir-
heend. Virheen perusteeksi ei riita pelkkd poikkeama, vaikka se olisi olennainen ver-
rattuna siihen mité sen ikaiseltd ja kuntoiselta kiinteistolta voidaan olettaa, jos ostaja
on tiennyt virheesté tai jos poikkeama on jo huomioitu kauppahinnassa tai muuten
kaupan ehdoissa. (Kasso 2014, 255-256)

5.2 Vallintavirhe
Kiinteistossa on maakaaren 2 luvun 18 pykaldn mukaan vallintavirhe, jos:

1) myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohta-
van tiedon voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai

muusta kiinteiston kayttéa tai vallintaa rajoittavasta viranomaisen paatoksesta ja



31

annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja on ennen kaupan tekemisté antanut virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
naapurikiinteiston kayttoéa koskevasta viranomaisen luvasta tai paatoksesta ja anne-

tun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattéanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta 1
kohdassa tarkoitetusta paatoksesta taikka tiedossaan olevasta 2 kohdassa tarkoite-
tusta luvasta tai paatoksestd, joka tyypillisesti vaikuttaa myydyn kaltaisen kiinteiston

kayttdon tai arvoon, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen 1 ja 2 kohdassa tarkoitetusta paatoksesta taikka siihen ver-
rattavasta seikasta, joka estda ostajaa kayttdmasta tai vallitsemasta kiinteistoa aio-

tulla tavalla;

5) kiinteistolla olevaan rakennukseen tai kiinteistolla harjoitettuun toimintaan ei ole
tarvittavaa lupaa; seka

6) maardosaa tai maaraalaa ei voida kiinteistonmuodostamislain (554/95) 4 luvussa
tarkoitettujen rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistoksi tai, milloin maaréosa tai
maaraala on hankittu rakentamista varten, rakennuspaikaksi kaytettavaksi kiinteis-
toksi.(MK 2:18)

Virhettd tutkitaan kaupantekohetkelld, joten vallintavirhettd ei tavallisesti synny,
vaikka lainsdadantdé muuttuisi kaupan jalkeen. Ostajalla ei yleisesti ole velvollisuutta
selvittad, ovatko kiinteiston rakennusten lupa-asiat kunnossa. Virhe voi kuitenkin
korjaantua my6hemmin itsestadan, kun esimerkiksi puuttuva rakennuslupa myonne-
taan. Vallintavirhe voi myos koskea kiinteiston vallintarajoituksia, jotka rajoittavat tai
estavat Kkiinteiston omistajan oikeutta luovuttaa kiinteistd tai méarata siitd muuten,
kuten esimerkiksi pakkolunastus.(Kasso 2014, 258)



32

5.3 Oikeudellinen virhe
Kiinteistdssa on maakaaren 2 luvun 19 pykéalan mukaan oikeudellinen virhe, jos:

1) ostaja voi menettdd omistusoikeuden kiinteistoon sen oikealle omistajalle, taikka

kauppa voidaan julistaa tehottomaksi jonkun muun kuin myyjan vaatimuksesta;

2) myyja on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohta-
van tiedon lainhuudon saajasta, kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeudesta, vuokra-
oikeudesta tai muusta toisen oikeudesta taikka kiinteistélla sijaitsevan rakennuksen,
laitteen tai muun tavanomaisesti kiinteistoon kuuluvan esineen omistuksesta ja anne-

tun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta 2 kohdassa tarkoitetun

tiedon ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; seka

4) ostaja ei voi saada lainhuutoa sen vuoksi, etta myyjan saantokirjat ovat virheelli-

sid tai puutteellisia taikka myyjan saannossa on jokin muu epéaselvyys.

Oikeudelliset virheet voivat olla hankalammin korvattavissa kuin laatuvirheet, koska
niissa on kyse myos kaupanvastuusta. Maakaaren mukaan sivullisen voi vedota oi-
keuteensa pelkan vditteen avulla. Jos véitteelle on olemassa todennékdisié perusteita,
on kyseessa oikeudellinen virhe. (Kasso 2014, 258-259)

5.4 Salainen virhe

Maakaaren toisen luvun 17 pykéldn ensimmaisen momentin viidennen kohdan mu-
kaan kiinteistossa on salainen virhe, jos kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa
olennaisesti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd4 voidaan kauppahinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen perusteellisesti olettaa. Salaisesta virheestd on kyse, kun
ostaja ei ennakkotarkastuksessa ole huomannut eika olisi pitdnyt huomata virhetta ja
myyjé ei ole ollut tietoinen eik& olisi pitanyt olla tietoinen virheestd. Virhe on siis

tullut yllatyksend molemmille kaupan osapuolille vasta kaupanteon jéalkeen.
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( MK:2:17:1:5; Kyllastinen 2010,196)

Ainoastaan laatuvirheen osalta salaisesta virheesta on otettu nimenomainen sdannos.
Oikeudellinen virhe ja vallintavirhe voivat kuitenkin myés olla salaisia virhei-
ta.(Kyllastinen 2010,19)

5.5 Kuntokartoituksen merkitys kiinteiston kaupassa

Ostajan tulee aina tarkastaa talo, sen ulkorakennukset, tontti ja rajat huolella ennen
kaupantekoa. Asioista, jotka olisi ennakkotarkastuksessa huomata, ei voi jalkikateen
vaatia hyvitysta. Ennen kauppaa kiinteistdssa on mahdollisuus suorittaa kuntokartoi-
tus, joka ei kuitenkaan ole pakollinen. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014)

Kuntokartoituksen tarkoituksena on antaa tietoa rakennuksen ik&dantymiseen liittyvis-
t& korjaus- ja huoltotarpeista seka rakennuksen yksilollisista riskipaikoista ja virheis-
t4, jotka voidaan havaita pintatarkastuksessa. Taysin luotettavaa kuntokartoitusta ei
kuitenkaan ole olemassa, silla rakennuksen salaiset virheet eivat yleensa tule esille.
Kuntotarkastus ei siis takaa virheettdmyytta. Tavanomainen kuntokartoitus tehdaan
aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomatta, jolloin esimerkiksi rakenteiden sisalla mah-
dollisesti piilevéat kosteusvauriot saattavat jadda huomaamatta. (Kilpailu- ja kuluttaja-
virasto 2014)

Kuntokartoitus ei poista myyjan vastuuta kaupanteon jélkeen ilmenevisté virheista,
vaan sen tarkoituksena on kertoa ostajalle kiinteiston yleiskunnosta ja mahdollisista
riskeista. Mikali kiinteistossé on salaisia virheita, jotka ilmenevat kuntokartoituksen
jalkeen, ne ovat myds myyjan vastuulla. Myyjén vastuuta voidaan kuitenkin rajoittaa
merkitsemalla kauppakirjaan, ettei myyja vastaa kuntokartoitusraportissa mainituista
vioista. Ostajan oikeutta esittdd vaatimuksia laatuvirheen perusteella voidaan rajoittaa
vain sopimalla yksildidysti siit4, mista virheistd myyja ei vastaa. Mikali kauppakir-
jassa ei ole yksiloidysti rajoitettu myyja vastuuta, ostajalla on oikeus kuntokartoitus-

raportista huolimatta esittéda vaatimuksia myyjaa kohtaan. (Kilpailu- ja kuluttajavi-
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rasto 2014; Koskinen-Tammi & Laurila, 2013 )

Kuntokartoituksessa mainitut korjauskehotukset ja havainnot, voivat synnyttéé osta-
jalle laajentuneen ennakkotarkastusvelvollisuuden. Laajentunut ennakkotarkastus-

velvollisuus tarkoittaa, ettd ostaja ei voi virheend vedota seikkaan, josta tai jonka ris-
kisté tai mahdollisuudesta han on ollut kuntokartoituksen perusteella tietoinen. Asiaa

kasitellaan kuitenkin aina tapauskohtaisesti. (Koskinen-Tammi & Laurila, 2013)
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6 VIRHEEN SEURAUKSET

Edellisessé kappaleessa kuvataan, milloin kaupan kohteessa on virhe ja milla edelly-
tyksilla ostaja voi virheeseen vedota. Tassa kappaleessa keskitytdan siihen, mita osta-

javoi virheen perusteella vaatia myyjélté eli mitk& ovat virheen seuraukset.

6.1 Virheen oikaisu

Virheen oikaisua ei pidetd merkittdvana virheen seurauksena, koska yleisesti katsot-
tuna myyjélla ei ole parempia edellytyksia virheen oikaisemiseen kuin ostajalla. Lah-
tokohtaisesti ostaja ei voi vaatia myyjalta virheen oikaisemista, vaan voi Kkorjata vir-
heet itse ja vaatia rahallista korvausta myyjéltd joko hinnanalennuksena tai vahin-
gonkorvauksena. Myyjélla ei mydskaan niin halutessaan ole oikeutta oikaista virhet-
td. Myyja voi kuitenkin valttya virheen muilta seuraamuksilta oikaisemalla virheen
itse, sill& ostaja ei voi vedota virheeseen, jonka myyja on korjannut ennen kiinteiston
luovutusta ostajalle (MK 2:21:2; (Hoffrén 2013, 197-198)

6.2 Hinnanalennus

Edellytykset hinnanalennukseen ovat lievemmat kuin muilla ja siksi se on yleisin
virheen seuraamus. Hinnanalennus ei kuitenkaan edellytd virheen olennaisuutta, ku-
ten esimerkiksi kaupan purkaminen. Myoskaidn myyjan huolimattomuutta ei edelly-
tetd hinnanalennuksen saamiseen. Taman vuoksi myyja, joka on toiminut taysin huo-
lellisesti eika ole tiennyt eikd voinut tietddn kaupan kohteen virheellisyydestd, voi
joutua antamaan hinnanalennusta. Hinnanalennuksella palautetaan myyjalta ostajalle
se ylimaarainen hyoty, jonka myyja on ostajan tietdmattomyyden vuoksi saanut.
(Hoffrén 2013, 199)

Virheen seuraamuksia on olemassa kaksi rahaméardistd seuraamusta, joita ovat hin-
nanalennus ja vahingonkorvaus. Ne eivét kuitenkaan vastaa samaa asia, joten niiden
valinen ero on tdrkedd ymmartad. Lahtokohtaisesti, jos kauppa tapahtuu yksityishen-
kiloiden valilla, myyja ei joudu maksamaan ostajalle vahingonkorvausta, jos myyjé
pystyy osoittamaan, ettei hanen huolimattomuutensa aiheuttanut virhettd. Ostaja ei

voi myoskdan vaatia yksityishenkilo-myyjalta hinnanalennusta yhté paljon kuin elin-
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keinonharjoittajalta tai huolimattomalta yksityishenkiloltd vahingonkorvauksena.
Hinnanalennuksen tarkoituksena on ainoastaan tasapainottaa ostajan maksamaa
kauppahintaa vastaamaan luovutettua, sopimuksenvastaista kiinteistéa eli sopimusta-
sapainon korjaamiseen. Eli kun myyjéan suoritus on virheellinen, ostajan suoritusvel-
vollisuutta alennetaan virhettd vastaavalla maaralla. Hinnanalennusta ei voi kuiten-
kaan vaatia virheistd, jotka ostajan olisi pitdnyt havaita ennakkotarkastuksessa.
(Hoffrén 2013, 199-202)

Maakaaren toisen luvun 31:sen pykaldn mukaan hinnanalennus lasketaan "véhenta-
malla sovitusta kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkell&"
(MK 2:31). S&anto tulee sovellettavaksi, mikéali Kiinteistd on myyty kéyvasta hinnas-
ta. Jos kauppahinta on ollut kdypaa arvoa alemmasta tai korkeammasta hinnasta, tulee
se ottaa huomioon hinnanalennusta méaérittdesséd. Hinnanalennus lasketaan sen mu-
kaan, mika oli kiinteiston arvo kaupantekohetkell&d. Alennuksen madraan ei anneta
suoraan ohjeita, vaan sen tulee virhettd vastaava tai virheeseen nahden kohtuullinen.
(Hoffrén 2013, 202-203)

6.3 Kaupan purku

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, mik& virhe on olennainen. Olennaisuutta on arvi-
oitava kokonaismerkityksen perusteella. Laatuvirhe on olennainen, ellei ostaja voi
kayttad kiinteistod aikomallaan tavalla tai virhettd ei voida korjata kohtuullisessa
ajassa kohtuullisin kustannuksin. Vallintavirheen olennaisuuteen vaikuttavat vallin-
tarajoituksen laatu, oletettu kesto sek& mahdollisuus poistaa rajoitus hakemalla poik-
keuslupaa. Oikeudellisen virheen olennaisuuteen vaikuttaa, mikali omaan kayttéon
ostettuun kiinteistoon kohdistuu sivullisen pitkdaikainen vuokraoikeus eiké rahakor-
vaus ole riittdva seuraamus, vaan purun edellytyksen tayttyvat. Riippumatta kaytto-
tarkoituksesta purkukynnys ylittyy, jos ostaja voi menettéd kiinteiston omistusoikeu-
den tai ei voi saada kiinteistolle lainakaan lainhuutoa. Virheen olennaisuus arvioidaan
kuitenkin aina tapauskohtaisesti, joten yleispétevia kriteereja sille ei voida asettaa.
Lahtokohtana olennaisuuden arvioimiselle voidaan kuitenkin pitad sitd, miten tieto

sopimusrikkomuksesta sopimushetkelld olisi vaikuttanut kaupan paattdmiseen. Jos
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ostaja olisi tiennyt virheestd etukéteen ja jattanyt sopimuksen kokonaan tekemétt tai
ei olisi ryhtynyt kauppaan ollenkaan, vaikka kauppahintaa olisi laskettu virhetté vas-
taavalla maarélla, virhettd pidetddn olennaisena. Purkukynnys on kuitenkin syyté pi-
taé korkeana, koska kaupan purkaminen on erittdin raskas seuraamus etenkin myyjal-
le. Usein ostajan esittdessé kaupan purkua, myyja on ehtinyt kayttad kauppahinnan
esimerkiksi uuden kodin ostamiseen.(Hoffrén 2013, 233-234)

Vaikka olennaisuusedellytykset tayttyisivat, erdat seikat voivat estada ostajaa purka-
masta kaupan. Nekaan eivét kuitenkaan esta kaupan purkua, mikéli ostajan saanto on
julistettu tehottomaksi eli ostaja ei ole saanut lainhuutoa ostamaansa kiinteistoon
(MK 2:34:3). Ensinnékin ostajalla on oikeus purkaa kauppa vain, jos hén voi palaut-
taa kiinteiston myyjalle takaisin (MK 2:34:1). Toiseksi purkaminen voi estyd, mikéli
ostaja on perustanut kiinteistodn kohdistuvan erityisen oikeuden tai panttioikeuden tai
kiinteiston arvo on alentunut ostajan toimenpiteen tai laiminlyonninvuoksi (MK
2:34:2). Ostajalla on oikeus purkaa kauppa ainoastaan, jos han korvaa myyjélle me-
nettelynsa seuraukset. Kolmanneksi purkuoikeus voi estyd ajan kulumisen vuoksi.
Purkua koskeva kanne on laitettava vireille kymmenen vuoden kuluttua siitd, kun
ostaja on saanut kiinteiston hallinnan (MK 2:34:3).(Hoffrén 2013, 236)

Kun kauppa puretaan, molempien osapuolten on palautettava suoritukset eli myyja
palauttaa ostajalle kauppahinnan ja sille kertyneen tuottokoron maksuajankohdasta
alkaen ja ostaja puolestaan palauttaa kaupan kohteen myyjan hallintaan (MK
2:33:1-2). Useimmiten ennen kaupan purkamista kiinteistd ehtii olla ostajan hallin-
nassa. Ostajalla on taten mahdollisuus hyotya sen kéytosté ja toisaalta tehdé yll&pito-,
korjaus- tai muutostoitd, joista aiheutuu kuluja. Maakaaressa s&&detddn tuotot ja
hyddyn sekd kustannusten korvaamisesta osapuolille. Mikali ostaja on saanut kiin-
teistosta merkittdvad tai olennaista tuotto tai hyotyd, hénen on suoritettava siita kor-
vaus myyjalle (MK 2:33:2). Myyjan on maksettava kohtuullinen korvaus kiinteiston
hoidosta aiheutuneista tarpeellisista kustannuksista ja kiinteiston arvoa lisdnneista
hyodyllisistd kustannuksista (MK 2:33:2). Mikéli maksettavaksi tulee myds vahin-

gonkorvauksia, tulee huomioida, ettei ostajalle hyvitetad kahteen kertaan samoja kus-
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tannuksia. (Hoffrén 2013, 240-241)

6.4 Vahingonkorvaus

Kuten aikaisemmin mainitsin, Kiinteiston yksityishenkil6-myyja ei joudu maksamaan
ostajalle vahingonkorvausta, jos myyja voi osoittaa, ettei hanen huolimattomuutensa
aiheuttanut kiinteiston virhettd (MK 2:32:2). Myyjéltd vaaditaan siis huolimatto-
muutta. Vahingonkorvausvastuuta ei myoskaan synny salaisen virheen vuoksi, koska
salainen virhe on jo madritelméansa mukaan sellainen virhe, josta myyjéan ei olisi pi-
tanyt tietdd. Todistustaakka koskien myyjan huolimattomuutta on k&énteinen. Ostajan
ei siis tarvitse pystya nayttdmaan toteen, etté virhe johtui myyjan huolimattomuudes-
ta. Riittaa, ettd ostaja ndyttaa toteen, ettd kohteessa on virhe, ellei myyja toisin todis-
ta. Myyjan voi olla vaikea ndyttaa, ettei virhe ole johtunut hdnen huolimattomuudes-
taan. Myyja voi kuitenkin vapautua korvausvelvollisuudestaan vain, jos han nayttaa
virheen johtuva, jostakin ulkopuolisesta, itsestddn riippumattomasta seikasta.
(Hoffrén 2013, 241-242)

Vahingonkorvaus késittad tdyden korvauksen sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta
vahingosta. Korvattavaksi tulevat virheestd aiheutuneet suoranaiset menot, korvaus
saamatta jaéneesta tuotosta sek& mahdolliset henkild- ja esinevahingot. Taydell& kor-
vauksella ostaja pyritddn vahingonkorvauksen avulla asettamaan asemaan, jossa han
olisi ollut, ellei kaupan kohteessa olisi ollut virhettd, vaan kohde olisi ollut sellainen
kuin ostajalla oli oikeus edellyttdd sopimus, myyjan antamat tiedot ja muut seikat
huomioon ottaen. Vahingonkorvausta koskee kuitenkin yleinen vahingonkorvausoi-
keudellinen rikastumiskiellon periaate. Sen mukaan vahingonkarsijé ei saa korvauk-
sen takia paastd parempaan asemaan kuin missd han olisi ollut ilman vahinkoa. Jos
vahingosta on aiheutunut vahingonkarsijalle jotakin hyotyd, se huomioidaan vahin-
gonkorvausta véhentédvand tekijand. Vahingonkorvaukseen liittyy myds vahingon-
korvausoikeudellinen periaate, jonka mukaan vahingonkarsijan on pyrittava rajoitta-
maan vahinkoa. Mikéli ostaja ei ryhdy tarvittaviin toimenpiteisiin, hanella on oikeus
saada korvaus vain niista vahingoista, jotka olisivat aiheutuneet, jos hén olisi rajoit-

tanut vahinkoa asianmukaisesti. Toisaalta jos vahingonkarsija ryhtyy toimenpiteisiin,
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hanella on oikeus saada niistd aiheutuneista kustannuksista korvausta myyjal-
t&.(Hoffrén 2013, 251-253)

Vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se on kohtuuton huomioon ottaen sopimus-
rikkomuksen syy, vahingon aiheuttajan mahdollisuus ehkaisté vahinko ja toisen sopi-
japuolen myotavaikutus vahinkoon sek& muut olosuhteet (MK 2:32:3). Muun muassa
vahingon suuruus ja ennalta-arvattavuus vaikuttavat siihen, pidetd&nko korvausta
kohtuuttomana. Korvauksen sovittelulle ei kuitenkaan ole syytd, mikéali vahingonai-
heuttaja on toiminut tahallisesti tai torkean huolimattomasti. Sovittelukynnys on kui-
tenkin korkeammalla kahden yksityishenkilon kaupassa kuin esimerkiksi kuluttajan ja
elinkeinoharjoittajan valisessa kaupassa. (Hoffrén 2013, 254-256)
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7 OIKEUSKAYTANTO KOSTEUSVAURIOKIINTEISTON
KAUPAN VIRHEISSA

Tassa kappaleessa on tarkoitus késitelld myyjan ja ostajan vélistd kauppaa kiinteis-
tostd, jossa on kosteus-, home- tai lahovaurio. Tutkin oikeuden antamia ratkaisuja

selvittadkseni, millaisia tuomioita kyseisissa tilanteissa on tuomittu.

7.1 Kosteusvaurio Kkiinteistgssa

Laatuvirhe tarkoittaa kaupan kohteen fyysisissa ominaisuuksissa oleva virhettd, eli
kysymykseen voivat tulla periaatteessa kaikki ominaisuudet kiinteiston ainesosissa ja
tarpeistossa. Kiinteiston kaupassa erittain merkittavia laadullisia kohteita ovat kiin-
teistolla olevat rakennukset, muut rakennelmat sek& maanrakenteet, joita ovat esi-
merkiksi tiet, putkistot, kaivot ja kellarit. Tassa kappaleessa kuitenkin keskitytadan
Kiinteistoilla sijaitsevien asuinrakennusten laatuvirheisiin, jotka ilmenevat kosteus-,
home- ja lahovaurioina. Lahtokohtaisesti Kiinteistd myydaan siind kunnossa kuin se
on kaupantekohetkelld. Koska jokainen kiinteist on kuitenkin yksilollinen, ei yleisi

laatuvaatimuksia voida esittédd. (Kyllastinen 1998,20)

Laatuvirhettd arvioidessa kéaytetdén jaottelua objektiivinen ja subjektiivinen standardi.
Obijektiivinen standardi tarkoittaa keskimaardista laatutasoa, jota kaupan kohteelta
voidaan vaatia, ottaen huomioon millaisesta Kiinteistotyypista on kysymys. Objektii-
vinen standardi vaihteleekin suuresti sen mukaan, onko kyseessa omakotitalo, metsé-
tila vai kesdasunto. Jos kiinteiston fyysisistd ominaisuuksista ei ole myyjan kanssa
sovittu eikd myyja muutenkaan ole antanut yksityiskohtaisia tietoja ominaisuuksista,
on ostajalla oikeus edellyttaa kiinteistoltd keskiméaaraista normaalitasoa. Vallinta- ja
oikeudellisten virheiden osalta objektiivisella standardilla on merkittdva asema. Sub-
jektiivinen standardi tarkoittaa kaupassa erikseen sovittuja tai ostajan edellyttdmia
seikkoja. Kiinteistdjen yksilollisyyden vuoksi subjektiivinen standardi on merkitta-
vammassa asemassa kuin objektiivinen standardi. Objektiivinen ja subjektiivinen
standardi vaikuttavat usein toisiinsa. Osapuolten sopimia asioita voidaan arvioida

ainoastaan yleistd taustaa vasten ja yleiset kriteerit huomioiden.(Kyllastinen 1998,
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21-22)

Ratkaisussa KKO:2015:58 on kyseessd kiinteiston kauppa, jossa on laatuvirhe eli
tassa tapauksessa kosteusvaurio. Koska kyseessa on vanha asuinrakennus, tarkastel-
laan my0s objektiivista ja subjektiivista standardia. Paatdksessd arvioidaan, onko

virhe tarpeeksi olennainen, jotta ostajalla olisi oikeus purkaa kauppaa.

KKO0:2015:58: A oli vuonna 2011 ostanut B:lté kiinteiston, jolla si-
jaitsi vuonna 1955 rakennettu asuinrakennus 68 000 euron hintaan.
Kaupan jalkeen rakennuksen alapohjassa ja pesutiloissa oli havaittu
kosteuden aiheuttamia vaurioita, joista B ei ollut tietoinen ja jotka oli
korjattava ilman aiheetonta viivytysté.

A vaati kanteessaan, ettd hanen ja B:n vélilla vuonna 2011 tehty oma-
kotitalokiinteiston kauppa puretaan ja B velvoitetaan palauttamaan
kauppahinta korkoineen. B kiisti kanteen. Riidatonta oli, etta pesu-
huoneessa ja sen ympéristossé seké alapohjassa oli havaittu kosteus- ja
lahovaurioita, joista B ei ollut tietoinen. Pesuhuone oli kuitenkin tek-
nisen kayttoikansa paassa ja alapohjan lahovauriot olivat paikallisia.
Vakiintuneen kaytdnnon mukaan virheen korjauskustannusten on ol-
tava vahintadan noin 40 prosenttia kauppahinnasta, ennen kuin virhetta
pidetdén niin olennaisena, ettd kauppa puretaan. Kustannusten suhde
kauppahintaan ei ole kuitenkaan ainut edellytys, jonka tayttymista tar-
kastellaan. Asia ratkaistaan aina tapauskohtaisesti.

Kérajaoikeus katsoi, ettda koska koko asuinrakennuksen alapohja tulisi
uusia, korjauskustannukset nousisivat huomattavasti siitd, mité ostaja
on voinut olettaa ja nain hanella olisi oikeus purkaa kauppa. Myos
Kiinteistossa tarkastuksen suorittanut terveystarkastaja oli sitd mielta,
etta kiinteistd olisi korjattava ennen sinne muuttamista ja etta korjaa-
mattomuudesta voi aiheutua terveyshaittoja. Paatoksessa otettiin huo-
mioon myo6s korjauksen aiheuttama tasonparannus.

Hovioikeus taas katsoli, ettd koko alapohjaa ei tarvitsisi uusia, vaan
noin 30-35 prosenttia alapohjasta tarvitsisi uusia, joten kustannukset
eivat ole kohtuuttomia ja korjaus pystytédén suorittamaan kohtuullises-
sa ajassa, joten perusteita kaupan purkuun ei ole. Terveystarkastajan
suorittamalle tarkastukselle ei my6skaan annettu suurta painoarvoa.

Korkein oikeus katsoi, etté jos kiinteistd poikkeaa ominaisuuksiltaan
madritetysta tasosta salaisen virheen vuoksi sellaisella tavalla, ettei
ostaja voi kayttaa kiinteistod aikomallaan tavalla kohtuullisen ajan
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kuluessa virheen havaitsemisesta, virhetta voidaan pitaa olennaisena.
Virhe voi my0s olla olennainen silloin, jos sen korjaaminen on kiin-
teiston asianmukaisen kéyton kannalta valttdmatonta eika sité voida
korjata kohtuullisin kustannuksin.

Kiinteist6on suoritetun kuntokartoituksen ja muiden ennen kauppaa
saamiensa tietojen perusteella, ostaja on voinut edellyttaa, ettei mitta-
via korjaustoita tarvitse tehda l&hiaikoina, vaan talo soveltui sellaise-
naan asuinkayttéon.

Virheiden korjauskustannukset olivat kuitenkin suuruusluokaltaan
merkittavat ja olennaisesti suuremmat verrattuna siihen, mita A oli
voinut kauppaa tehtéessé olettaa joutuvansa maksamaan korjauskuluja
ottaen huomioon etté kyseessé oli idkés kiinteistd. Suuriin korjauskus-
tannuksiin liittyvét epavarmuustekijat huomioon ottaen, kiinteiston
virhettd oli pidettava olennaisena ja kauppa purettiin A:n vaatimuk-
sesta.

Tapausta kasiteltiin kaikissa oikeusasteissa ja p&atés muuttui jokaisessa. Kaupan
purku, kuten aikaisemmin mainitsin, on yleensd kaikista radikaalein seuraus ja sen
toteutumiseen on korkeampi kynnys kuin esimerkiksi hinnanalennukseen. Osapuolil-
la, useimmiten ostajalla, on kuitenkin virheen ollessa olennainen mahdollisuus valita
joko hinnanalennuksen tai kaupan purkamisen valilla. Jokaista tapausta késitelld&n
tapauskohtaisesti eiké esimerkiksi korjauskustannusten suhde kauppahintaan ole ainut
edellytys, jonka tayttymista tutkitaan, silla se voisi johtaa osapuolten kannalta koh-

tuuttomaan lopputulokseen.

Kun kyseessé oli jo idkds omakotitalo, tulee ostajan varautua siihen, ettd kiinteiston
Voi joutua remontoimaan aikaisemmin kuin esimerkiksi kiinteistoon suoritetun kun-
tokartoituksen perusteella on ennakoitu. Mikéli kiinteistossa on virhe, on talléin arvi-

oitava, onko virhe niin olennainen, ettd ostajalla on oikeus purkaa kauppa.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2009:31 on kyseessé kosteusvaurioinen omakoti-
talo, jonka edellinen ostaja ehti myyda jo eteenpéin olematta tietoinen kosteusvauri-

oista. N&in ollen hén vaatii myyjalta hinnanalennusta.
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KK0:2009:31: Vuokraoikeuden ja silla sijaitsevan omakotitalon kau-
passa myyjén vastuuta oli rajoitettu kuntotarkastuksessa havaittujen
vikojen ja puutteiden osalta. Mydhemmin talossa oli havaittu ylapoh-
jan kosteusvaurio, jonka johdosta ostaja vaati hinnanalennusta. Ta-
pauksessa tarkasteltiin rajoitusehdon merkitystd myyjéan vastuuseen
seka kuntotarkastuksesta johtuvaa ostajan selonottovelvollisuutta.

A oli ostanut B:Itd vuonna 2003 kiinteiston vuokraoikeuden silld ole-
vine rakennuksineen 127 500 euron hinnasta. Omakotitalo oli raken-
nettu vuonna 1977. Kaupan yhteydessa kiinteistoon oli suoritettu kun-
totarkastus, jonka mukaan kiinteistossé ei ollut kosteusvaurioita tai
ulkopuolista kosteusrasitusta.

Vuonna 2006 A oli myynyt kiinteiston C:lle, joka remonttia tehdes-
séan oli havainnut kosteusvaurioita rakennuksen ylapohjassa. Asian-
tuntijan mukaan rakennuksen ylapohjassa oli laajakosteusvaurio, joka
olisi korjaamattomana voinut aiheuttaa terveyshaita talon asukkaille.
Vauriot olivat olleen omakotitalossa jo ennen A:n omistusaikaa, mutta
ne eivét olleet tulleet esille, koska A ei ollut suorittanut remonttia.
Korjaukset olivat aiheuttaneet C:lle 25 000 euron kustannukset ja hin-
nanalennus vaatimus esitetty B:lle vuonna 2006. Tdman johdosta A
vaati my6s hinnanalennusta B:lta.

Kérdjadoikeuden mukaan A oli tutustunut riittdvan huolellisesti koh-
teeseen ja siitd tehtyyn kuntokartoitusraporttiin seka ilmoittanut ole-
vansa tietoinen raportissa ilmenneisté vioista, puutteista ja korjauseh-
dotuksista. B, joka oli asunut talossa yli 20 vuotta, katsottiin olevan
tietoinen vaurioista viimeistadn kuntokartoituksen aikoihin 2003, ellei
jo aikaisemmin 1992 tehdessaan remonttia. B oli siten jattanyt kerto-
matta A:llle tietoja, jolla olisi ollut merkitystd kaupan solmimisessa.
Koska ostajalla oli kdytdssaa kuntotarkastusraportti, ei hanelta voitu
edellyttad suurempia tarkastusvelvollisuuksia. Ndiden perustelujen
vuoksi kadrajaoikeus mééarasi B:n suorittamaan A:lle 20 000 euroa hin-
nanalennusta.

Hovioikeus taas katsoi, ettei B ollut tietoinen kiinteiston kosteusvauri-
oista, vaan kyseessé on salainen virhe. Ja koska kuntotarkastusrapor-
tissa mainittiin muutamia vikoja, A:lla olisi ollut erityinen velvollisuus
tarkastaa kiinteisto huolella ja selvittéda yldpohjan kunto. Koska A lai-
minl6i oman velvollisuutensa, kanne hyléttiin.

Korkein oikeus yhtyi hovioikeuden arvioon siité, ettd kyseessa oli sa-
lainen virhe. Myyjén virhevastuuta oli rajoitettu ainoastaan kuntokar-
toitusraportista ilmeneviin virheisiin ja puutteisiin, joten kosteusvauri-
oita siin& ei ollut yksil6ity. Oikeuden mukaan A:lla ei ollut erityista
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velvollisuutta tarkastaa kiinteistda ja raportin mukaan ylépohjaa ei oli-
si voitu tarkistaa puuttuvan tarkistusluukun vuoksi. N&iden perustelu-
jen vuoksi Korkein oikeus maaraa B:n suorittamaan A:lle 15 000 eu-
roa hinnanalennuksena korkoineen.

Kun myyjan vastuuta rajoitetaan, on kauppakirjaan yksiloitava tarkasti, mité rajoitus
koskee. Téssé tapauksessa vastuu oli rajoitettu kuntokartoitusraportissa ilmenneisiin
virheisiin, puutteisiin ja korjauskehoituksiin. Kuntokartoituksessa ei ilmennyt kos-
teusvauriota, joten sen vuoksi sitd ei myoskaan ollut raportissa. Vastuunrajoitus ei
siten koskenut kosteusvauriota ja myyja oli velvollinen suorittamaan hinnanalennus-

ta.

Turun hovioikeuden ratkaisussa pohditaan onko kiinteistossd kaupan jéalkeen ilmen-

neet virheet tarpeeksi olennaisia, jotta ostajilla olisi oikeus purkaa kauppa.

Turun HO 20.8.2014, 13/1452 (ei valitettu KKO): A oli ostanut paris-
kunta B:1ta ja C:Itd 145 000 euroa maksaneen asuinkiinteiston vuonna
2009. A on ensisijaisesti vaatinut kaupan purkamista ja kauppahinnan
palauttamista korkoineen seka toissijaisesti korjaus- ja selvityskustan-
nukset, korvausta kosteusvauriosta aiheutuneesta haitasta seka vuok-
rakuluista. Asiassa on riitaista se, onko tapauksessa olemassa perus-
teita kaupan purkamiselle.

Ostajan tietoon on ennen kaupantekoa tullut joitain kohteen virheita.
Kiinteiston kellarikerroksessa on ilmennyt kosteutta, joka johtui aina-
Kin siitd, ettd maakerrokset ovat liian tiivisti kiinni kellarikerroksen
seinéssé. Ottaen huomioon kellarikerroksen kosteustilanne, on oletet-
tavaa, ettei salaojitusta ole tai se on vaurioitunut siten, ettei se vastaa
enéa tarkoitustaan. Myos sadevesien poisjohtaminen talon seinustalta
on ollut puutteellista. Asuinkerroksessa on ollut puutteellinen ilman-
vaihto, sill4 asuinhuoneissa ei ollut korvausilmaventtiilej4 ja poistoil-
man ohjaukseen oli ainoastaan ollut liesituuletin. lImanvaihdon puut-
teellisuus on ollut havaittavissa ennen kauppaa ja kuntokartoituksessa.
A:n ja todistajan Y:n kertomuksen perusteella on péateltavissa, ettd
ullakkotilassa on ollut valumajélkia katon tukirakenteissa seka ruode-
laudoituksessa seké osittainen lahovikaisuus. Liséksi suoritetussa
kuntotarkastuksessa ostajalle selvisi kellarin kosteusongelma ja sen
vuoksi h&nelld on ollut erityinen selonottovelvollisuus virheiden laa-
juudesta.

Todistaja Y:n mukaan asuinkerroksen ja ullakkokerroksen ulkoseinén
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remontoinnin osalta, ulkoseinan tuuletus on jaanyt puutteelliseksi. Y:n
tilaaman kastepistelaskeman perusteella seindrakenne ei en&é hengit-
tanyt ja tuulettunut riittdvasti, vaan voisi aiheuttaa kosteusongelman.
Tapauksessa ei kuitenkaan néytetty toteen, ettd Y:n kertomien seina-
rakenteen tuuletusongelman vuoksi syntynyt kosteusvaurioita. Asuin-
kerroksen ja ullakkokerroksen vélisessé valipohjassa on todettu mik-
robivaurio, joka selvidd Y:n toimittamasta todisteesta. Vaikka ostaja ja
Y ovat havainneet valumajélkié ja tunkkaista hajua ullakolla ennen
kaupan tekoa, ei erityista selonottovelvollisuutta ole syntynyt. Taten
seka seindrakenteen tuuletusongelmaa ja ullakon mikrobivaurioita on
pidettéva salaisena virheena.

Maakaaren 2 luvun 178:n mukaan ostajalla on oikeus purkaa kauppa
virheen ollessa olennainen. A:n toimittaman kustannusarvion mukaan
kustannukset olisivat noin 67 000 euroa. Arviossa on laskettu hinta
kaikkien rakenteiden asuinkerroksessa ja ullakkokerroksessa lukuun
ottamatta runkorakenteita purettaisiin. Taté oikeus pitaa kuitenkin tar-
peettoman laajana ja sen mukaan ullakolta voidaan poistaa vain eriste
ja pesta rakenteet. Oikeuden mukaan virheiden korjauskustannukset
ovat ainoastaan 10 000 euroa ja virhe on korjattavissa kohtuullisessa
ajassa, joten virheen olennaisuusvaatimus ei tayty. Koska rakennuk-
sessa ilmenneiden laatuvirheiden osalta on kysymys salaisista virheista
ja myyjatahon ei voida katsoa toimineen tuottamuksellisesti, asiassa ei
ole perustetta vahingonkorvaukseen. Kérdjéoikeus maarési B:n ja C:n
suorittamaan A:lle 10 000 euroa hinnanalennuksena korkoineen. Ho-
vioikeus ei muuttanut kargjéoikeuden tuomiota.

Tapauksessa ei siis ollut riittdvid perusteita kaupan purkamiselle, vaan myyjat tuomit-
tiin suorittamaan hinnanalennusta. Hovioikeuden maardama hinnanalennus kuitenkin

poikkesi merkittavasti A:n toimittamasta korjauskustannusarvioista, koska se katsoi,

ettd virhe voitaisiin korjata yhté tehokkaasti suppeammalla korjauksella.

Rovaniemen hovioikeuden paatoksessa arvioidaan, tayttavatko virheet kaupan purka-

miseen vaadittavan olennaisuusperusteen.

Rovaniemen HO 10.12.2014 14/255 (Ei valituslupaa KKO): Pariskun-
ta P oli ostanut vuonna 2012 omakotitalon pariskunta N:1td 112 000
eurolla. Kaupanteon jalkeen kiinteistossa on ilmennyt kosteuden ai-
heuttamina laaja-alaisia vaurioita rakennuksen ulko- ja osin sisaraken-
teissa. Kyseessa oli salainen virhe. Riidanalaista on sen sijaan se, onko
asuinkiinteiston rakenteissa ja eristeissa ollut rakennuksen kayttoon
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vaikuttavaa terveydelle haitalista mikrobikasvustoa. Tapauksessa Kiis-
tella&&n myos siitd ovatko ostajat laiminlydneet ennakkotarkastusvel-
vollisuutensa ja onko heilld kuntotarkastuksen yhteenvedossa ilmene-
vien ja sen yhteydessa annettujen tietojen perusteella ollut erityinen
syy tarkastaa rakennuksen kunto. Olennaista on mygs, onko kaupan
purkamiselle perusteita vai onko hinnanalennus riittavé seuraamus.

Kiinteiston kauppakirjan mukaan ostajat ovat tutustuneet muiden asia-
kirjojen lisdksi kuntotarkastuksen yhteenvetoon. Yhteenveto on saatu
vasta kaupantekotilaisuuteen, joten kenelldkaan ei ole ollut mahdolli-
suutta tutustua siihen aikaisemmin. Yhteenveto- osan perusteella osta-
jat olivat varautuneet vesikatteen vaihtoon. Olohuoneen ja wc:n vali-
sen seindn vuotojaljesta oli lisatty merkintd kauppakirjaan. Kuntotar-
kastaja oli havainnut kylmion ympérilla kohonneita kosteuslukemia ja
kertoi niista paikalla olleille tarkastuksen yhteydessa. Ostajat olivat
siis tietoisia tastd. Kohonneita kosteuslukemia 16ytyi myds olohuo-
neesta. Hovioikeus toteaa, ettei kuntokartoituksessa olleiden huomioi-
den perusteella ostajilla ole erityista selonottovelvollisuutta.

Kiinteiston kustannusarvioita on esitetty kolme kappaletta, jotka
poikkeavat huomattavasti toisistaan. Hovioikeus katsoi, etté salaisen
virheen korjauskustannukset ovat noin 35 000 euroa. Virheiden jal-
keen Kiinteiston arvosta on tehty kaksi arviokirjaa. Ensimmaisen mu-
kaan kiinteiston arvo on 30 000, koska sen kunnostaminen oli kannat-
tamatonta ja rakennus oli purkukuntoinen. Toisen arvion mukaan
kiinteiston arvo oli 45 000, koska kiinteisto oli laajasti kosteusvauri-
oinen ja asuttamaton.

Kiinteistosta oli my0s otettu materiaalindytteitd ja naytteista oli [0yty-
nyt terveydelle hyvin haitallisia mikrobeja. Mikrobien maaré oli myds
ylittanyt viitearvot. Hovioikeus katsoo, etté kiinteiston virheiden laa-
juus ja arvioidut korjauskustannuksen, virheen vaikutus kiinteistén
arvoon ja virheestd aiheutunut asumishaitta tekevét laatuvirheesta niin
olennaisen, etta ostajilla on oikeus purkaa kauppa.

Terveyshaitta, suuret korjauskustannukset ja laatuvirheen laatu téssa tapauksessa oli-
vat riittdva peruste kaupan purkamiseen. Vaikka kyseessa oli salainen virhe, se ei
kuitenkaan rajoita myyjien vastuuta. Ostajille ei katsottu syntyneen erityista selonot-
tovelvollisuutta, vaikka kuntotarkastuksessa ilmenneiden havaintojen pohjalta se olisi

ollut mahdollista.

Itd&-Suomen hovioikeuden paatoksessa oli kyse siité, tayttyvatko perusteet kaupan
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purkamiselle ja ovatko myyjat laiminlydneet tiedonantovelvollisuutensa. Tassa ta-
pauksessa paadyttiin myos siihen, ettd myyjat olivat velvollisia maksamaan ostajalle

muitakin kustannuksia.

Ita-Suomen HO 20.8.2014, 13/884/20 (Ei valituslupaa KKO): Vuonna
2011 pariskunta A oli ostanut vuonna 1977 rakennetun omakotitalon
pariskunta B:1té 147 000 eurolla. Ostajat olivat teettdneet talossa pin-
taremontin, jolloin lattiat ja tapetit oli vaihdettu. Saman vuoden lopulle
he olivat havainneet katon vuotavan savupiipun kohdalta saunaan ja
pannuhuoneeseen. VVuoto oli kastellut ja homehduttanut ylapohjaeris-
teet. Myyjat eivat olleet kertoneet ostajille ennen kauppaan eika vuo-
dosta ole mainintaa ennen kauppaa tehdyn kuntokartoituksen asiakir-
jassa.

Myyjét olivat omistusaikanaan havainneen talossa hajuhaittaa ja teet-
taneet sisdilmaongelmaan liittyneen tarkastuksen kolmesti. Tarkastuk-
sista saatuja tietoja he eivét kuitenkaan luovuttaneet ostajille. Rapor-
teissa suositeltiin korjaustoimenpiteitd mikrobiperdisen hajuhaitan si-
séilmaan kulkeutumisen estdmiseksi. Korjaustoimenpiteité ei suoritet-
tu. Myo0s ostajat olivat talossa asuessaan havainneet hajuhaittaa ja suo-
ritettujen tutkimusten perusteella oli ilmennyt, ettd koko alapohjan
alueelle talon betonilaatan alle asennetun muovipintaisen kartonkipa-
perin sadesieni-itiopitoisuus ja mikrosieni-itiopitoisuus olivat olleet
suuria.

Riidatonta asiassa on, ettd kaupan kohteessa omakotitalon katto oli
vuotanut aiheuttaen yl&dpohjan eritysten homehtumisen. Ratkaistava
on, ovatko ostajat laiminlyoneet taloa ostaessaan tarkastusvelvollisuu-
tensa. Kuntotarkastuksessa ei ollut mainintaa virheistg, joten ostajilla
ei ollut syytd muuta olettaa tai ottaa selvyytta asiasta. Tarkastusvelvol-
lisuutta ei siten ollut laiminly6ty. Ratkaistavana on myds, tiesivatko
myyijat alapohjan vaurioista ja ovatko he tayttaneet tiedonantovelvol-
lisuutensa ostajia kohtaan. On selvad, ettd myyjien olisi pitanyt kertoa
teetetyista sisdilmatutkimuksista ja epéailyksistaan ostajille. Taten
myyjat ovat laiminlyoneet tiedonantovelvollisuutensa ja ovat vahin-
gonkorvausvelvollisia.

Myyijét olivat olleet valmiita maksamaan osan korjauskustannuksista.
Ottaen huomioon jo tehdyt korjaukset ja viela tarvittavat toimet kor-
jausten loppuunsaattamiseksi on selvég, etta kiinteiston virhe on niin
olennainen, etté ostajilla on oikeus purkaa kauppa. Hovioikeus ei
muuttanut kérdjaoikeuden tuomiota, mutta tuomitsi myyjéat korvaa-
maan korjaus-, remontti- ja perusparannuskustannuksia seka sijais-
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asunnon kustannuksia.

Tdssa tapauksessa myyjéat tuomittiin kaupan purkamisen lisaksi my6s vahingonkor-
vausvastuuseen, koska olivat tahallisesti jattdneet olennaisia tietoja kertomatta osta-
jille. Vahingonkorvaukseen laskettiin esimerkiksi kulut, jotka aiheutuivat sijaisasu-
misesta. Myyjét olivat valmiit maksamaan osan kaupan jélkeen ilmenneista virheistéa
ja yrittivat nain vélttyd mahdollisesta oikeudenkdynnisté ja mahdollisesta kaupan
purkamisesta. Kiinteistdssé oli kuitenkin niin paljon korjattavaa jo tehtyjen korjauk-

sien lisdksi, ettd virhe haittasi kohtuuttomasti uusien omistajien elamaa.
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8 JOHTOPAATOKSET

Tdssa tydssa on tutkittu osapuolten vastuun jakautumista kosteusvaurioisen Kiinteis-
ton kaupassa. Tutkimusmateriaaleina on kaytetty lakeja, alan kirjallisuutta ja artikke-
leita sek& Korkeimman oikeuden ja hovioikeuden ratkaisuja. Tutkimuksessa saatiin
selville, ettd vastuun jakautuminen osapuolten kesken ei ole yksiselitteistd, vaan asi-
aan vaikuttaa olennaisesti millainen virhe on kyseessd, onko virhe tiedossa kaupan-
tekohetkelld ja toteuttivatko osapuolet selonotto- ja tiedonantovelvollisuutensa. Vir-
heen laatua tdsmennetdan vasta tamén jalkeen. Mikéli kiinteistdssé on virhe, myyja
voidaan velvoittaa hinnanalennukseen tai kaupan purkuun. Jos myyjé on tahallisesti
antanut vaaria tietoja, jattanyt kertomatta asioita tai jattanyt korjaamatta ostajan vir-
heelliset tiedot, hanet voidaan velvoittaa maksamaan ostajalle myds vahingonkor-

vauksia. Myyja voidaan asettaa myos rikosoikeudelliseen vastuuseen.

Myyjan vastuu kiinteiston kaupassa on laaja. Vastuuaika, joka koskee myos salaisia
virheitd, on rajattu viiteen vuoteen hallinnan luovutuksesta. Ostajan taas on heti vir-
heen havaittuaan reklamoitava myyjalle. Jotta kauppa voidaan purkaa, virheell& edel-
Iytetddn olleen vaikutusta kauppaan, mikali virhe olisi ollut ostajan tiedossa kaupan-
tekohetkelld ja kauppa olisi sen vuoksi jaanyt tekemétté. Lievempi virhe oikeuttaa
hinnanalennukseen. Myyjén vastuuta voidaan rajoittaa merkitsemélld kauppakirjaan
yksiloidysti ne virheet, joita rajoitus koskee, esimerkiksi kuntokartoituksessa ilmi

tulleet seikat.

Kiinteiston kuntokartoitus lasketaan osaksi ostajan selonottovelvollisuutta. Kunto-
kartoitus ei ole kuitenkaan pakollinen, mutta riitojen vélttdmiseksi suositeltavaa. Jotta
virheellisilta tiedoilta véltyttaisiin, on suositeltavaa, etta tarkastuksen suorittaa am-
mattilainen. Kuntokartoitusraportti on otettava osaksi kauppakirjaa, jolloin ostajan
oikeuksia vedota virheeseen, joista on ollut tietoinen ennen kaupan tekemista, raja-
taan. Pintapuolinen kuntokartoitus ei aina paljasta kiinteistossa piilevia virheit, ja

siksi kuntokartoitukseen ei voi taysin luottaa.
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Korkeimman oikeuden ja hovioikeuden ratkaisujen perusteella voidaan todeta, etta
ratkaisuissa merkittdvéan asemaan nousee virheen olennaisuuden arviointi. Onko
virhe niin olennainen, etté ostaja ei olisi tehnyt kauppaa, jos olisi ollut tietoinen vir-
heestd kaupantekohetkelld. Useimmissa ratkaisuissa on paadytty siihen, etta virhe on
ollut olennainen eika sitd voida korjata kohtuullisin kustannuksin tai kohtuullisessa
ajassa. Yhdessa ratkaisussa myyja on myos velvoitettu maksamaan vahingonkor-
vauksia, koska on tahallisesti jattdnyt kertomatta olennaisia tietoja Kiinteistosta.
Osassa tapauksissa arvioitiin myos oliko ostajalla kuntokartoituksessa selvinneiden
tai myyjén antamien tietojen vuoksi erityinen selonottovelvollisuus. Tapauksissa kui-

tenkin paadyttiin siihen, ettei erityista selonottovelvollisuutta syntynyt.

Ty06 on johdonmukainen kokonaisuus kiinteiston kaupasta ja miten toimia, jos kiin-
teistd on virheellinen. T&ssa tydssa on erityisesti keskitytty kiinteistoihin, joissa on

ollut kosteusvaurio.
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