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Taman opinnaytetyon tarkoituksena on muodostaa lukijalle kokonaisvaltainen paketti asuin-
kiinteiston kaupasta ja kasitella maakaaren mukaisia kiinteistokaupan virheiden oikeudellisia
maaritelmia, virheiden oikeudellisia seuraamuksia ja niista syntyvia riitatilanteita. Kasitellaan
osapuolten, eli myyjan ja ostajan velvollisuuksia seka sivutaan myos kuntotarkastuksen merki-
tysta seka kiinteistonvalittajan vastuuta yhtena mahdollisena ammattilaisena osapuolena

kauppaprosessissa.

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmana oli lainoppi eli oikeusdogmatiikka. Koska asuntokauppa
itsessaan on laaja kokonaisuus, rajattiin tutkimus koskemaan vain asuinkiinteiston kauppaa ja
sita ohjaavaa lakia eli maakaarta. Asian paremmaksi havainnollistamiseksi on tekstissa kay-
tetty esimerkkeina korkeimman oikeuden soveltuvia ennakkopaatoksia. Tutkimuksessa keski-
tytaan erityisesti vanhoihin asuinkiinteistoihin, joista useimmiten riitoja syntyy ja jotka paa-
osin keskittyvat MK 2:17 § mukaiseen laatuvirheeseen. Asuinkiinteistolla tarkoitetaan tassa

yhteydessa omakotitaloa.

Tutkimuksen tuloksena voidaan todeta, etta erityisesti ostajilla on tarkeaa vanhoja asuinra-
kennuksia ostaessa ymmartaa kyseisen aikakauden rakentamistapaan kohdistuvat yleisimmat
riskit ja riskirakenteet. Kuntotarkastuksen merkitys korostuu vanhoja asuinkiinteistoja osta-
essa ja mita kattavampi tutkimustyo ennen kauppoja tehdaan, sita varmemmin molemmat

osapuolet onnistuvat vahentamaan myohemmin ilmenevien negatiivisten yllatysten ilmenty-

mista.

Johtopaatoksena voidaan todeta, etta osapuolten on tarkeaa ymmartaa omien rooliensa vas-
tuut ja niiden merkitys. Osapuolten vastuut korostuvat riitojen ennaltaehkaisyssa seka aktiivi-
sissa riitatilanteissa. Myyjan tiedonantovelvollisuus ja ostajan selonottovelvollisuus ovat vir-

hevastuun keskiossa.

Asiasanat: kiinteistonkauppa, tiedonantovelvollisuus, selonottovelvollisuus, riitatilanteet
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The purpose of this thesis is to provide the reader with a comprehensive package on residen-
tial real estate sales and to discuss the legal definitions of errors in real estate sales under
the Land Code, the legal consequences of errors and the disputes arising from them. The obli-
gations of the parties involved, i.e. the seller and the buyer, are discussed, as well as the im-
portance of the condition inspection and the liability of the real estate agent as a potential

professional party in the transaction process.

The research method used in the thesis was legal doctrine, or legal dogmatics. As the sale of
residential property is itself a broad subject, the research was limited to the sale of residen-
tial property and the law governing it, the Code of Real Estate. In order to illustrate the point
better, examples of relevant precedents of the Supreme Court have been used in the text.
The study focuses in particular on older residential properties, which are the most frequently
disputed cases, mainly centred on the quality defect under section 2:17 of the MK. Residen-

tial property in this context means a detached house.

In conclusion, it is important for the parties to understand the responsibilities and importance
of their respective roles. The responsibilities of the parties are highlighted in the prevention
of disputes and in active dispute situations. The seller's duty to inform and the buyer's duty to
explain are at the heart of fault liability. The study also shows that it is particularly im-
portant for buyers, when purchasing old residential buildings, to understand the most com-
mon risks and risk structures associated with the construction methods of the period in ques-
tion. The importance of a condition evaluation is highlighted when buying old residential
property and the more comprehensive the pre-sale survey, the more confident both parties

are in reducing the occurrence of negative surprises later on.

Keywords: real estate trade, information obligation, duty of accountability, disputes
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1 Johdanto

Vuonna 2024 asuinkiinteistokauppoja tehtiin pelkastaan Uudenmaan alueella 5416 kappaletta
ja Varsinais-Suomessa 2883 kappaletta. Yhteensa Suomessa asuinkiinteistokauppoja tehtiin
29570 kappaletta. Luvut koskevat ainoastaan sellaisia kiinteistoja, jotka eivat sijaitse vuokra-

tontilla.’

Koti on ihmiselle valttamattomyys, mutta paljon muutakin. Kun koti ei vastaa toiveitamme ja
odotuksiamme, pettymyksen myota etsitaan syyllista ja halutaan hyvitysta - nain ollen kodin
kaupoista syntyy usein riitoja. Maakaaren saannokset linkittyvat odotusten ja todellisuuden
valiseen ristiriitaan. Pettymys ei kuitenkaan tarkoita automaattisesti virhetta. Virheen oikeus-
saannokset maarittavat ostajan odotuksien suojaa ja sen laajuutta - saannokset eivat anna os-

tajalle suojaa kuitenkaan kaikkiin pettymyksen tunteisiin.?
Kiinteistossa on virhe, jos:

- se ei vastaa sovittua

- myyja on antanut virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa

- myyja on jattanyt kertomatta ostajalle seikasta, joka vaikuttaa kiinteiston
kayttomahdollisuuksiin tai arvoon ja josta myyja oli tietoinen tai voidaan
katsoa, etta olisi pitanyt tietaa

- myyja ei ole oikaissut huomaamaansa ostajan virheellista kasitysta kiinteis-

ton aiottuun kayttoon vaikuttavasta ominaisuudesta’

Paaasiallinen vastuu kaupan kohteen tietojen hankinnasta ja antamisesta ostajalle on myy-
jalla, joten suurin riski kaupoissa asettuu myyjan harteille - virhesaantelyn koko lahtokohta
on kauppojen teko myyjan vastuulla. Myyjalla voidaan katsoa olevan paras tuntemus ja tiedot

kaupan kohteesta.*

Taloudellinen asema ja kyky kantaa riskeja ovat eroavaisuuksia kodin kaupassa yksityishenki-
l6iden ja elinkeinoharjoittajien valilla. Yksityishenkiloiden varallisuudesta suurin osa muodos-
tuu kodista, joka useimmiten hankitaan lainarahalla. Koska kodin kauppaa tehdaan elaman

aikana suhteellisen harvoin, ei ostajilla ja myyjilla lahtokohtaisesti ole aiheesta laajaa

' Maanmittauslaitos, 2025.
2 Hoffrén 2021, 1 & 3.

3 Hoffrén 2021, 2.

4 Niemi 2016, 392.



kokemusta ja osaamista. Lisaksi vain harvoin kaupan osapuolilla on yleista rakennusalan tieta-

mysta ja osaaminen lainsdaadanndsta on puutteellista.®

2 Opinnaytetyon rajaus

Opinnaytetyo on rajattu koskemaan vanhoja asuinkiinteistoja, eli siis omakotitaloja. Kiin-
teisto- ja asuntokaupat koskevat kumpikin kodin kauppaa, mutta erona ovat ensisijaisesti oh-
jaavat lait — kiinteistokaupassa maakaari (540/1995) ja asuntokaupoissa asuntokauppalaki
(843/1994), vaikkakin virheen maaritelmissa on yhtalaisyyksia. Aiheen rajaaminen pelkastaan
kiinteistokauppaan tuo kodin kaupan laajaan aihekokonaisuuteen enemman yksityiskohtai-

suutta.

3 Opinnaytetyon tavoite

Opinnaytetyon tarkoituksena on tarkastella asuinkiinteiston kaupan nakokulmasta sen oikeu-
dellisia kysymyksia, virheita ja niista syntyvia riitatilanteita. Opinnaytetyossa selvitetaan, mi-
ten lainsaadanto ohjaa kiinteiston kauppaa ja millaisia velvollisuuksia myyjalla ja ostajalla
on. Osapuolten roolit vastuineen seka kuntotarkastuksen merkitys osana ostajan selonottovel-

vollisuutta ovat erityisessa huomiossa.

Tyossa kasitellaan kiinteistokaupan virheiden oikeudellisia maaritelmia oikeustapausesimerk-
keja hyodyntaen, virheiden oikeudellisia seuraamuksia, seka miten ostajan selonottovelvolli-

suus ja myyjan tiedonantovelvollisuus tahan kaikkeen kytkeytyy.

Paamaarana on luoda siis kokonaiskuva kiinteistokaupan oikeudellisesta saantelysta, sen so-
veltamisesta ja muodostaa selkea paketti kiinteistokauppaan liittyvista oikeudellisista vas-
tuista ja riskeista, keskittaen huomion lahtokohtaisesti yksityishenkiloiden valiseen asuinkiin-

teiston kauppaan.

4  Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyon tutkimusmetodina toimii oikeusdogmatiikka, eli lainoppi. Oikeusdogmatiikan
voidaan katsoa olevan kaytannollista lainoppia. Sen tutkimuskohteena toimii voimassa oleva
oikeus, jolloin voidaan lainsoveltajien tueksi tuottaa tulkintasuosituksia. Lainopin avulla selvi-

tetaan oikeusnormien sisaltoa ja pystytaan esittamaan niista normikannanottoja ja

> Hoffrén 2021, 7-8.



tulkintakannanottoja. Normit ovat vaitteita voimassa olevan oikeuden oikeusnormeista ja tul-
kintakannanotossa tehdaan vaitteita oikeusnormin sisallosta tarkemmin. Oikeusdogmatiikan
kaytannolliseen puoleen liittyvat juridisten tekstien monimerkityksellisyys, epaselvyydet ja
ristiriitaisuus. Lainopin avulla pyritaan tasmentamaan naita epaselvyyksia. Lainoppi tutkii siis
voimassa olevia oikeussaantoja ja miten lakiteksti yhdessa muiden oikeuslahteiden kanssa vai-

kuttavat oikeudelliseen arviointiin.®

5 Kiinteiston maaritelma

Tilastokeskuksen maaritelman mukaan yleisesti kiinteiston katsotaan olevan kiinteistorekiste-
riin merkitty, tassa tapauksessa maa-alueen omistusyksikko, johon kuuluu lisaksi sijainnilla
olevat kiinteiston omistajan omistuksenalaiset rakennukset ja kiintedt laitteet.” Tarkemmin
maariteltyna kiinteistonmuodostamislaki 554/1995 1:2 § mukaan kiinteisto on sellainen itse-
nainen maanomistuksen yksikko tai muu yksikko, joka on merkittava kiinteistorekisteriin (Kiin-
teistorekisterilaki 392/1985) ja kiinteisto kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin
alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin. 2:1 §:ssa on lisaksi maaritelty kokonaisuuteen kuulu-
vaksi termi "kiinteiston ulottuvuus”, joka kasittaa kiinteiston alueen, osuudet yhteisiin aluei-
siin, kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset seka yhteiset erityiset etuudet. Nama
ulottuvuudet voivat joko kaikki tai vain jotkut niista kuulua yksittaiseen kiinteist6on.® Kuiten-
kaan juridisesti ei juurikaan erotella kiinteistoja niiden kayttotarkoituksen mukaan, oli siis ky-

seessa esimerkiksi asuinkiinteisto tai maatila.’

Suomessa kiinteistojen hallinta jakautuu oikeudellisesti useaan eri tapaan. Kiinteiston suora
omistus esimerkiksi omakotitaloissa tarkoittaa sita, etta kaytetaan tonttia ja siina olevaa
omakotitaloa, jotka kummatkin omistetaan. Rakennus ja maapohja voivat myos kuulua eri
omistajille, jolloin maaraaikaisella maanvuokrasopimuksella maapohja on luovutettu raken-

nuksen omistajalle. ™

¢ Hirvonen 2011, 21-23; Rautiainen, Kostiainen, Kurki, Soininen & Maatta, 2023.
7 Tilastokeskus, 2025.

8 HE 227/1994 vp, 15

9 Kasso 2014, 3.

10 Kasso 2014, 2-3.



5.1 Kiinteiston kauppa

Kiintean omaisuuden luovutuksen tarkein muoto on kauppa, eli sopimus myyjan ja ostajan va-
lilla." Usein omakotitalo sijaitsee kaupungin vuokratontilla, eli talléin myytava kokonaisuus

sisaltaa omakotitalon ja maapohjan vuokraoikeuden.'?

Kiinteiston kauppa on maaramuotoinen ja sita keskeisesti ohjaa maakaari (MK) (540/1995),
joka kattaa kiinteiston omistusoikeuden luovutuksen kaikin eri tavoin; kauppa, lahjoitus,
vaihto tai muu luovutus. MK sisaltaa saannokset siis luovutuksesta, mutta myos osapuolten
vastuista ja kiinteistopanttioikeudesta ja kirjaamisesta. Kiinteiston kauppaan muita liittyvia
lakeja on myos etuostolaki (608/1977), kiinteistonmuodostamislaki (554/1995), oikeustoimi-
laki (228/1929) seka korkolaki (633/1982)."3

Vaikka kuluttajakauppa ei ole taman opinnaytetyon aiheen keskiossa, on mielenkiintoista os-
tajan heikomman aseman maaritelman vuoksi tuoda esiin MK 2:10 § koskien kuluttajakauppaa,

eli asuinkiinteiston hankintaa elinkeinonharjoittajalta.

MK 2:10 § mukaisessa kuluttajakaupassa katsotaan ostajan olevan myyjdd heikommassa ase-
massa. Heikompi asema voidaan katsoa olevan niissa kaupoissa, joissa myyja toimii ammatti-
maisesti ja ostaja saa siihen verraten heikomman aseman kuluttajaostajan roolissa. Edellytys
taman kaltaisessa kaupassa on se, etta ostettava kiinteisto tulee ostajan tai hanen perheensa
vakituiseksi asunnoksi ja myyja on ammattimaisesti kiinteistoja rakentava tai myyva elinkei-
noharjoittaja. Nain ollen tata lakia ei sovelleta yritysten valisiin tai yksityishenkiloiden vali-
siin kauppoihin eika silloin, kun elinkeinonharjoittaja myy kiinteiston ammattilaisen toimin-
nan sijaan satunnaisesti. Myoskaan ammattilaisena toimivan kiinteistonvalittajan ollessa kaup-
paprosessissa mukana ei tata lakia sovelleta, silla roolin katsotaan olevan myyjan sijaan vain
valittaja. Valitystoimintaan sovelletaan erillista kuluttajansuojalakia.' Poiketen MK 2:25 §:n
mukaisesta laatuvirheesta ilmoittamisen maaraajasta, eli viiden vuoden kuluessa kiinteiston
hallinnanluovutuksesta, kuluttajakaupoissa ostajalla on oikeus laatuvirheeseen vetoamiseen

normaalin viiden vuoden maaraajan jalkeen."

" Niemi 2016, 16-17

12 Hoffrén 2021, 13.

3 Kasso 2014, 198-199.
4 HE 120/1994 vp, 45
15 HE 120/1994 vp, 46
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5.2 Kauppakirja

Perinteisesti kauppa, eli kiintean omaisuuden luovutus on ennen tehty paperisilla asiakirjoilla.
Sahkoinen kauppa on ollut mahdollista 1.11.2013 alkaen Maanmittauslaitoksen verkkopalvelun
avulla ja nykyaan puhutaankin sdhkodisestd kauppakirjasta, jolloin itse kauppaakin kutsutaan

séhkoiseksi. e

Kiinteistokaupan kauppakirjan minimiehtoja ovat luovutustarkoitus, luovutettava kiinteisto,
myyjan ja ostajan tiedot seka kauppahinta. Naiden lisaksi mahdolliset lykkaavat tai purkavat
ehdot. Esimerkiksi lykkaava ehto voi tarkoittaa sita, kun omistusoikeus siirtyy kauppahinnan
kokonaisuudessa tultua maksettua. Purkavan ehdon mukaan kauppa purkautuu ja kiinteisto
palautuu takaisin myyjalle, mikali ehto tayttyy. Purkava ja lykkaava ehto voivat olla voimassa

korkeintaan viisi vuotta.'”

Sopimusvapaus on MK:n lahtokohta ja 2:11 § saataa patemattomista ehdoista tarkemmin. Os-
tajan oikeuksia voidaan rajoittaa yksiloimalla poikkeamat laissa saadetysta MK 2 luvun pyka-
lista 17-34 §, joissa kasitellaan virhevastuuta ja tilanteita, joissa kauppa voidaan purkaa. Yksi-
l6inti ei kuitenkaan poikkeuksetta vapauta myyjda vastuustaan.'® Yleisia virheriskia ostajalle
siirtavia lausekkeita kauppakirjassa ovat "kiinteist6 myydddn siind kunnossa kuin se on” tai
”sellaisena kuin se on”. Naita ehtoja ei yksistaan pideta hyvaksyttavina, vaan on erikseen yk-
siloitava milla tavalla ja missa kohtaa ostajan asema on poikkeava lakiin nahden. Lisaksi muut
yleispatevat vastuunvarauslausekkeet virhetyyppien ja virheiden seuraamusten osalta eivat
ole hyvaksyttavia. Ei hyvaksyttava yleispateva vastuunvarauksen lauseke voi kohdistua esimer-
kiksi myyjan vapautukseen virheen seuraamuksista laatuvirheen perusteella. Lauseke voi kos-
kea myos vaihtoehtoisesti ostajan oikeuksien yleista tai laajaa kieltamista. Kielto voi kohdis-
tua esimerkiksi ostajan oikeuteen virheiden seuraamuksista (hinnanalennus, vahingonkorvaus

tai kaupanpurku.)"

KKO 2009:31 kasiteltiin omakotitalon kaupan myyjan vastuunrajoitusta kuntotarkastuksessa
havaittujen vikojen ja puutteiden osalta. Kysymys oli rajoitusehdon merkityksestd myyjan
vastuuseen seka osin myos kuntotarkastuksesta johtuvasta ostajan selonottovelvollisuudesta.
Kaupan kohteena olleen omakotitalon kauppahinta oli 127 500 euroa ja ostaja vaati kosteus-
vauriosta hinnanalennuksena 28 500 euroa. Rakennuksessa oli tehty kuntotarkastus, jonka mu-
kaan kosteusvauriota tai ulkopuolista kosteusrasitusta ei ollut. Kauppakirjaan oli kirjattu,
ettei myyja vastaa kuntotarkastuksessa ilmenneista vioista, eika niista mahdollisesti raken-

teille tai muille vastaaville aiheutuneista vahingoista. Lisaksi lauseke “ostaja ottaa

6 Niemi 2016, 16.

7 Kasso 2014, 214.

18 Kasso 2014, 216-217.
19 Niemi 2016, 224.
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rakennuksen vastaan siind kunnossa kuin missd se viimeksi ennen kauppaa esiteltdessd oli ja

mitd se kuntotarkastusraportin mukaan on”.

KKO ratkaisun perusteluissa koskien vastuunrajoitusehtoa todettiin 4. kohdassa, etta MK 2:9:2
§ mukaan ostajan oikeutta laatuvirheeseen perustuvien vaatimuksien esittamiseen voidaan ra-
joittaa vain yksiloidysti sopimalla siita, miten ostajan asema poikkeaa laissa saadetysta. Pe-
rusteluiden 5. kohdassa lausuttiin seuraavasti "kuntotarkastusraportissa on rakennuksen yld-
pohjan osalta todettu, ettd vesikate oli uusittu vuonna 1992 ja ettd vesikatteessa oli katteen
alustastaan irtoamisesta johtuvia ”poimuja”, joiden taakse sadevedet lammikoituvat. Rapor-
tin mukaan syksylld vesi ”jddtyessddn aiheuttaa katteelle ylimddrdisen vaurioitumisriskin®.
Vesikatteen uusimista kannatti harkita "muutaman vuoden aikajdnteelld”. Raportissa on li-
sdksi todettu, ettd savuhormin juurihuopa ei ollut tiivis hormia vasten. Jatkotoimenpiteend
juurihuovan reuna tuli tiivistdd elastisella saumausmassalla.” Lopuksi KKO perusteluissaan 6.
kohdassa totesi, ettei kuntotarkastuksessa ole todettu ylapohjan kosteusvauriota ja nain ollen
vioissa ja puutteissa yksiloity. Koska kauppakirjassa myyjan vastuunrajoitusehto on yksiloity
vain koskemaan raportissa ilmenevid virheita ja puutteita, ei kauppakirjan katsota olevan
MK:n mukaisesti yksiloity koskemaan rajoittamaan myyjan vastuuta ylapohjan kosteusvau-
riosta. KKO velvoitti myyjan maksamaan ostajalle hinnanalennuksena 15 000 euroa korkoi-

neen.
5.3  Kuntotarkastus

Ostajan tutustuttaviin kauppa-asiakirjoihin sisaltyy myos rakennuksen kuntoon ja teknisiin
ominaisuuksiin tutustuminen. Myyja on velvollinen ilmoittamaan ostajalle mahdollisesti teete-
tyista kuntotarkastuksista ja niiden tuloksista. 2000-luvun aikana kiinteiston kuntotarkastus
ennen kauppaa on muodostunut lahes saannoksi. Erityisesti 10-20 vuotta vanhoissa ja sita van-
hemmissa rakennuksissa kuntotarkastuksen rooli korostuu. Ostajan on tarkea kiinnittaa huo-
miota nykykunnon lisaksi myos jo tehtyihin ja tulossa oleviin korjauksiin, jotka kohdistuvat

esimerkiksi putkistoon, kattoon, ikkunoihin tai julkisivuihin.?®

Asuinkiinteiston kuntoarvioon kuuluu kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjes-
telmien ja ulkoalueiden aistinvarainen ja kokemusperainen selvittaminen ja korjaustarpeiden
yleispiirteinen arviointi.?! Kuntotarkastuksessa mahdollisesti havaitut puutteet ja korjauskoh-
teet on suositeltavaa yksiloida kauppakirjassa, mikali ne tavanomaisen mukaan jaavat ostajan
korjattavaksi — ostajan oikeuksia virheeseen vetoamiseen voidaan siis rajoittaa niista sopi-

malla yksiloidysti. Vaikka kuntotarkastuksia suoritetaan, eivat ne automaattisesti poista

20 Kasso 2014, 184-186; Niemi 2016, 419.
21 KH 90-00393, 2.
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kiinteistokaupan virheista johtuvia riitoja.?? Kuntotarkastuksen suorittajaa on mahdollista
kuulla myos oikeudessa asiantuntevana todistajana. Asiantuntevan todistajan tarkoituksena
on kertoa aiemmin tekemistaan sellaisista havainnoista, jotka edellyttava erityista asiantunti-

juutta.?

6  Kaupan osapuolet ja osapuoliroolit

Kodin kauppaa eli kauppaa asumisen jarjestamiseksi voidaan pitaa tarkeana ja suojan tarvit-
sevana asiana. Ostajia ja myyjia suojellaan erityisesti heita koskevilla saannoksilla. Naiden li-
saksi lakien valmistelussa eli esitoissa korostetaan, etta laajempienkin saannosten tarkoituk-
sena on turvata osapuolten asemaa.?* MK 2:10 § saataa kuluttajaa (ostajaa) suojaavista saan-
noista. Nama tulevat sovellettavaksi silloin, kun kiinteisto on hankittu asuinkayttoon elinkei-
noharjoittajalta. Naissa kaupoissa ostajan suojan saannokset ovat pakottavia, eika niita voi
sopimalla ohittaa muuttuen ostajalle vahingolliseksi ja epaedukkaaksi. MK ei kasita erityista
osapuoliroolia tilanteelle, joissa oma kodin tai vapaa-ajan asunnon myyja on luonnollinen

henkilo — kuten ei myoskaan ostajalle ammattimaisella kiinteist6alan taustalla.?®

Suora lainaus HE 120/1994, 21: "Kiinteistén kaupan osalta ei ole perusteltua yleisesti vdit-
tad, ettd myyjd- tai ostajataho voisi taloudellisen asemansa tai asiantuntemuksensa perus-
teella mddrdtd sopimusehdoista. Sen vuoksi erityisesti toisen osapuolen suojaamiseen tdh-

tadvddn pakottavaan sddntelyyn ei ole pddsddntoisesti tarvetta”.

Taman vuoksi ei maakaaren esitoissa ole toisen osapuolen suojaksi pakottavaa saantelya pi-
detty erityisen tarpeellisena. Vastuu myytavan kiinteiston tietojen hankkimisesta on asetettu
ensisijaisesti myyjalle, silla myyja lahtokohtaisesti tietaa kiinteiston ominaisuuksista parem-
min, kuin ostaja. Toisaalta piti my0s huolehtia, ettei myyjan vastuun muodostu liian ankaraksi

— eli ostajan velvollisuutta kiinteiston tarkastukseen ennen kauppoja on myos korostettu.?¢

Kiinteiston kaupassa kaytetaan usein myos apuna kiinteistonvalittajaa, joka huolehtii kohteen
esittelysta seka tiedon jakamisesta myyjan puolesta. Koska ostaja ja myyja eivat valttamatta
tapaa myyntiprosessin aikana lainkaan tai kerran kaupantekotilaisuudessa, katsotaan kiinteis-
tonvalittajan toiminnalla olevan olennainen merkitys kiinteiston virheen olemassaoloa arvioi-

dessa.?’

22 Kasso 2014, 188.

2 Kyllastinen 2010,94 mukaan Lappalainen 2001, 283 ja Ekelof-Boman 1992, 237.
24 Hoffrén 2021, 18.

5 Hoffrén 2021, 19-20.

26 Hoffrén 2021, 31.

27 Hoffren 2021, 70.
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Vaikka kiinteistonvalittajan toiminnan merkitys on suuri, MK 2:20 § mukaan myyja vastaa
myos kiinteistonvalittajan antamista tiedoista ja tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnista. Eli
myyjdn virhevastuun kannalta ei ole merkityksellista se, onko myyja kuitenkin antanut kiin-
teistonvalittajalle riittavat ja oikeat tiedot kaupan kohteesta. Suhteessa ostajaan myyja vas-
taa kiinteistonvalittajan laiminlyonneista vain siten, kun sen voidaan katsoa liittyvan myyjan
normaalin tiedonantovelvollisuuden tayttamiseen. Kiinteistonvalittajalla voi olla siis ostajaa
kohtaan suurempi tiedonantovelvollisuus, mita myyjalla on. Myyjan suoja kaventuisi merkitta-
vasti, mikali myyja vastaisi ammattimaisen kiinteistonvalittajan huolimattomuudesta, kuin

omastaan.?®
6.1 Myyjan vastuu

Myyjan virhevastuun tulee olla sidoksissa myyjan omaan toimintaan, sen puutteeseen tai myy-
dyn kaltaisten kohteiden yleiseen olemukseen.? Myyjan erehdys tai tietamattomyys eivat
poista myyjan vastuuta, mikali korjaavaa tietoa ei ole annettu ennen kaupantekoa. Myyjan on
siis tietoa antaessaan ilmoitettava olevansa epavarma tiedon oikeellisuudesta. Tiedonantovel-
vollisuuteen myyjan osalta kuuluu myyjan oma-aloitteinen tiedonjako puutteista ja vioista,
seka muista kaupan kohteena olevan kiinteiston laatuun liitannaisista ominaisuuksista, jotka
voivat alentaa kiinteiston arvoa tai vaikuttaa sen kayttomahdollisuuksiin. Naita seikkoja voi-
vat olla myos epailyt rakennevioista, arviot tulevista korjaustarpeista ja tiedot kiinteiston tar-
peiston ominaisuuksista. Kaupan kohteen puutteiden olemassaolo tai aiheutuminen edellisen

omistajan ajalta ei paasaantdisesti poista myyjan virhevastuuta.

Omakotitalon kaupassa ostopaatokseen vaikuttavat keskeiset tiedot katsotaan olevan erilaisia
kuin tonttia tai maatalouskiinteistoa ostettaessa. Kun kiinteistoa markkinoidaan asumiskayt-
toon, huomio korostuu niihin seikkoihin, jotka ovat yhteydessa kiinteistoon soveltuvaan kayt-

totarkoitukseen. 3!

Myyjan tiedonantovelvollisuuden arviointiin vaikuttaa myos se, mita myyjan asemassa olevan
pitaisi tietaa.3? Maakaaressa myyjan tiedonantovelvollisuus kietoutuu ajatuksen ”tiesi tai olisi
pitdnyt tietdd” ymparille. Tama on esimerkki eroavaisuudesta asuntokauppalakiin nahden.
AsKL mukaan myyja tayttaa tiedonantovelvollisuutensa, kun kertoo ostajalle niista asioista,

joista hdnen taytyy olettaa oikeasti tienneen. 3

28 Hoffrén 2021, 71-72.

2 Hoffrén 2021, 67.

30 HE 120/1994 vp, 51; Hoffrén 2021, 69.
31 HE 120/1994 vp, 50.

2 HE 120/1994 vp, 52.

33 Hoffren 2021, 370.
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Myyja voi myos kaupan yhteydessa kehua kaupan kohdetta myynnin edistamiseksi ja nain to-
dellisuutta enemman parantaa ostajan mielikuvaa. Tama ei aiheuta myyjalle virhevastuuta,
vaan kohteen arviointi on ostajan omalla riskivastuulla, silla ostaja voi ennakkotarkastuksen

yhteydessa verrata saatua mielikuvaansa todelliseen tilanteeseen.
6.2 Ostajan vastuu

Myyjan tiedonantovelvollisuuden lisaksi on myos ostajalla oma selonottovelvollisuutensa,
josta saadetaan MK 2:22 §:ssa. Ostaja ei voi siis esittaa virheen vaatimuksia sellaisesta viasta,

joka ostajan olisi pitanyt havaita kiinteist6a tavanomaisesti tarkastaessa.>®

Ostajan erityinen asiantuntemus voi korottaa tarkastusvelvollisuuden vaatimuksia. Ostaja voi-
daan siis erityisella asiantuntemuksella (rakennusalan koulutus tai muu ammattimainen toi-

minta) katsoa kuuluvan ryhmaan, jolta erityista asiantuntemusta voidaan olettaa. 3¢

Mikali kiinteistoa myydaan huonokuntoisena, ostaja ei voi olettaa sen talloin olevan uudenve-
roinen. Lisaksi rakennuksen ika ja rakentamisaikaiset maaraykset ovat merkittavia huomioita,
eika rakennusta voida arvioida kuten uudempaa. Vanha rakennus ei valttamatta tayta nykyisia
terveyden ja turvallisuuden maarayksia ja mikali ostaja on tehnyt kaupat naista tietoisena, ei
ostaja voi esittda niista vaatimuksia myyjalle.¥” Useimmiten ongelmana myyjan antamien vir-
heellisten tietojen sijaan onkin ostajan puutteelliset tiedot kiinteiston ominaisuuksista. Os-
tajan vastuulle kuuluu, etta ostettava kiinteisto soveltuu hanen erityisvaatimuksiinsa ja mah-
dollisesti suunniteltuihin uusiin kayttotarkoituksiin. Myyja ei ole myoskaan vastuussa ostajan

yksilGllisista mieltymyksista ja laatuvaatimuksista.3®

Rakenteiden purkamiseen ulottuva tutkiminen ei kuulu tavanomaiseen ostajan selonottovel-
vollisuuteen. Asuinkiinteistojen kaupassa lahes poikkeuksetta kuitenkin tehdaan kiinteiston
kuntotarkastus, jonka tekijaa valittaessa tulee valita kokemusta omaava asiantuntija. Useim-
miten kuntotarkastus tehdaan myyjan toimeksiannosta ja raportti katsotaan olevan osa myy-
jan ostajalle antamia tietoja. Ostaja tulee kuitenkin tietoiseksi raportin sisallosta eika voi nii-
hin vedota virheena myohemmin. Kuntotarkastus siis tdydentdd ostajan ennakkotarkastuksen
velvollisuutta. Tavanomainen kuntotarkastus on aistinvarainen ja pintapuolinen, sisaltaen pin-

takosteusmittauksia mutta rakenneavauksia ei laajemmin suoriteta. Laajemmassa

34 Niemi 2016, 450.

3 HE 120/1994 vp, 50.
36 Hoffrén 2021, 170.
37 Kasso 2014, 249-250.
38 Niemi 2016, 451.

39 Niemi 2016, 455.
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tarkastuksessa, eli kuntotutkimuksessa, selvitetaan rakennusvirheita esimerkiksi yla- ja ala-

pohjarakenteita ja salaojia tutkimalla.*

Huomionarvoista on, etta kuntotarkastuksen suorittamisesta ei ole varsinaista lainsaadantoa.
Sen aseman voidaan kuitenkin oikeuskaytannossa katsoa olevan merkittava, kun arvioidaan

osapuolten velvollisuuksia ja niiden tayttamista.

Korkeimman oikeuden (KKO) ratkaisussa 2019:16 kasiteltiin ostajien tarkastusvelvollisuutta
yhteydessa ostajille ennen kauppaa esitettyyn kuntotarkastusraporttiin, josta kavi ilmi kiin-
teiston riskirakenteet, vauriot seka korjaus- ja lisatutkimussuositukset. Tapauksessa ostajille
oli ennen kauppaa annettu nahtavaksi kuntotarkastusraportti, josta ilmeni mm. talon puura-
kenteissa olleen kosteusvaurioita, kellarin kosteus, kevaisin veden viettavan kohti rakennusta,
salaojajarjestelmien puuttuminen, sokkelin ulkopuolen veden eristyksen ja tuuletusaukkojen
puute. Ostajat vaativat ensisijaisesti kaupan purkua ja toissijaisesti hinnan alennusta laatuvir-
heen (MK 2:17 §) perusteella.

Karajaoikeus (KAO) hylkasi kanteen ja katsoi ostajilla olleen velvollisuus ulottaa kuntotarkas-
tus tavanomaisesta poikkeaviin toimenpiteisiin ja nain ollen ostajat olivat ennakkotarkastuk-
sen laiminlyonnin vuoksi menettaneet oikeutensa vedota naihin seikkoihin virheena. Lopulta
KKO:n perusteluissa, erityisesti kohdassa 30-31, katsottiin ostajilla olleen erityinen syy selvit-
taa rakennuksen vaurioita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita kayttaen ja ostajien saa-
mat tiedot ovat antaneet ostajalle erityisen syyn edellyttaa tavallista perusteellisempaa tar-
kastusta. Ostajat olivat tiedoistaan huolimatta ottaneet riskin merkittavista asumiskayttoon
vaikuttavista ja mittavia korjauksia edellyttavista vaurioista. KKO mukaan ostajat eivat voi-
neet MK 2:17 § mukaiseen laatuvirheen vedota ja asia jatettiin KAO alkuperaisen tuomion lop-

putulokseen.

7  Kiinteistokaupan virheet

Niin kutsutut hometaloriidat ovat lisanneet viimeisen vuosikymmenen aikana kiinteistokaupan
riita-asioiden maaraa. Vuoden 2004 tutkimuksessa nousi esiin riita-asioiden keskiossa olevan
arviointi ostajan kyvysta ymmartaa ostettavan asunnon todellinen kunto kuntokartoituksen
perusteella, myyjan tietamys virheesta seka talon rakennusaikaisten standardien mukainen

rakentaminen.4!

40 Kasso 2014, 185-18; Niemi 2016, 417-418.
41 Heikkinen 2018, 4 mukaan Oikeuspoliittisen tutkimuslaitoksen tutkimustiedonantoja 217,
36-40.
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Virheita katsotaan olevan kaupan osapuolten sopimusehtojen tayttymisen puutteet, kaupan
kohteen tai siita saatujen tietojen virheellisyys ja/tai puutteellisuus seka kiinteiston oikeu-
teen liittyvat mahdolliset rajoitukset — saako ostaja ne oikeudet, jotka myyjallakin oli. 4
Kiinteistossa oikeudellisesti vaikuttavaan virheen arviointiin vaikuttaa monet saannokset. Vir-
hearvioinnin lahtokohtana on sopimus, eli mita seikkoja on sovittu. Ja jos kiinteisto ei vastaa
sovittua, siina on virhe. Virheiden omat saannokset kuitenkin tarkentavat tata yleisperiaa-

tetta enemman.*?

Virheiden lisaksi MK kasittaa myos saannokset suoritusten viivastyksista. Perusperiaate on,
etta myyja luovuttaa ostajalle kaupan kohteen asiakirjoineen ja ostaja sita vastaan maksaa
myyjalle kauppakirjan mukaisen kauppahinnan. Jos kiinteiston hallinnan ja asiakirjojen luovu-
tus ei tapahdu sopimuksen mukaan ja viivastyksen katsotaan olevan olennainen, voi ostajalla
olla oikeus vaatia kaupan purkua. Ostajalla on oikeus my0s vaatia asian korjaamista viipy-
matta. Puolestaan myyjalla on oikeus vaatia vahingonkorvausta, mikali sovittua kauppahintaa
ei makseta sovittuna aikana. Jos kauppakirjassa on sovittu lykkaavista tai purkavista ehdoista
ja omistusoikeuden siirtymisen tai pysymisen ehtona on maksettu kauppahinta, on myyjalla
oikeus olennaisen maksuviivastyksen ja kauppahinnan osittaisen maksun perusteella purkaa

kauppa.*

Oikeuskaytannossa kiinteiston virheen arviointiperusteet kiteytyvat myyjén tiedonantovelvol-
lisuuteen ja ostajan selonottovelvollisuuteen. Myyjalla lahtokohtaisesti on olemassa parhaim-
mat tiedot myytavan kiinteiston vioista ja puutteista. Laatuvirhetta arvioidessa edellytetaan
myyjan antavan ostajalle laadullisiin seikkoihin kohdistuvat tiedot, joita yleisesti pidetaan
myydyn kaltaisessa kiinteistossa tarkeana. Ostajan tarkastusvelvollisuuteen kuuluu, etta os-
taja tarkastaa kiinteiston ennen kaupantekoa, eika sellaiseen virheeseen voida vedota, joka
ostajan olisi pitanyt tavanomaisen tarkastuksen yhteydessa huomata. Vanhoissa rakennuksissa
piilevia vikoja esiintyy kuitenkin usein ja niita niin myyja kuin ostajakaan ei ole havainnut

kaupantekohetkella.®

Virhetyyppien osalta kysymys on niiden oikeudellisesta arvioinnista, eika esimerkiksi havaittu
ominaisuus kiinteistossa ole faktisesti laatuvirhe. On siis ero siina, mita virhe on oikeudelli-

sena kasitteena ja mita faktoja virheen perustana on. Objektiiviset tosiasiat ovat valttamat-
tomia, mutta virhearvioinnissa tarkastellaan myos subjektiivisia asioita, kuten ostajan ja/tai

myyjan tietoisuutta ja vastaako myyjan suoritus ostajalle oikeutettuja odotuksia.*

42 Kasso 2014, 242.

43 HE 120/1994 vp, 26.

4 Kasso 2014, 244-245.
45 HE 120/1994 vp, 26.

4 Niemi 2016, 325-326.
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Kiinteistovalitysalan Keskusliiton teetti vuonna 2021 selvityksen kuluttajariitalautakunnan
(KRIL) kasittelemista riidoista kuluttajien valisista, ilman kiinteistonvalittajaa tehdyista
asunto- ja kiinteistokaupoista. Selvityksen tarkoituksena oli saada selville naiden riitojen kes-
keisia ongelmia ja pohtia kiinteistonvalitysalan keinoja parantaa kuluttajien asemaa asunto-
ja kiinteistokaupoissa, seka loytaa keinoja kannustaa kuluttajaa hoitamaan kaupat valitysalan
ammattilaisen kanssa. Selvityksessa analysoitiin lahes 800 vireille tulleesta riitatapauksesta

noin 400 ratkaisun saanutta. Ja naista kiinteistokauppariitojen osuus oli noin 220.4
KRIL hylkaysten perusteina kiinteistokauppariidoissa oli muun muassa seuraavia tekijoita:

e Reklamaatioaikojen laiminlyonti ja ylittaminen jopa yli viidella vuodella virheen ha-
vaitsemisesta.

e Vetoomus kunnianvastaiseen ja arvottomaan menettelyyn vastaajan osalta.

e Ostaja ei ollut ennen kaupantekoa tutustunut tai ymmartanyt kohteesta tehtyja tutki-
muksia, selvityksia tai kosteusmittauksia.

e Kaupan virheet olivat olleet ostajan havaittavissa ja olemassa kaupantekohetkella.

e Virheista ei ollut esittaa nayttoa, laskelmia, korjauskustannusten maaraa tai asiantun-
tijalausuntoja tukemaan vaitteita.

Tyypillisia ostajan tulkitsemia, hinnanalennukseen oikeuttavia virheita olivat riskirakenteina
yleisesti pidettavat valesokkelit. Valesokkelin ei voida kuitenkaan katsoa olevan virhe, ellei
sen katsota osoittaneen kosteusvauriota tai sen riskia. Selvityksen aineistossa oli huomattava
maara yli 50 vuotta sitten rakennettuja kohteita. Naissa ostajilla oli eparealistisia kasityksia
vanhan rakennuksen nykykunnosta ja tulevasta kunnostustarpeesta — esimerkiksi ostajilla ei
selvityksen mukaan ollut ymmarrysta rakenteiden, putkiston ja sahkojarjestelmien teknisesta

elinkaaresta, jonka jalkeen ne on uusittava.
7.1  Laatuvirhe

Merkittavasti yleisin virhe on laatuvirhe, eli kun kiinteisto ei vastaa annettuja ja/tai sovittuja
tietoja. Maaraavana ajankohtana pidetaan kaupantekohetked.* Laatuvirhe on havaittava, eli
fyysinen ominaisuus. Asuinrakennuksissa rakennuksen kunto on keskeinen tekija ja omakotita-
loissa riitoja aiheuttaa erityisesti kosteus- ja homevauriot. Virheen kokonaisarvioinnissa arvi-
oidaan virheen merkityksellisyyttd, merkittdvyyttd ja sen olennaisuutta.>® Asuinrakennuksen

ika maarittaa vikojen ja puutteiden sietamisen vastuun ostajalla.> Subjektiivinen standardi,

47 Kiinteistovalitysalan Keskusliitto, 2025.
4 Kiinteistovalitysalan Keskusliitto, 2025.
49 Kasso 2014, 249.
0 Niemi 2016, 437.
> Niemi 2016, 424.
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eli sopimus, neuvottelut ja annetut tiedot maaraavat laatuominaisuuksia, joita ostajan on oi-
keus vaatia. Objektiivisen standardin mukaan kiinteistoa verrataan normaalitasoon, jolloin

huomioidaan myos kauppahinta ja sen mukainen laatutaso.*

Kun virheesta aiheutuu haittaa asuinrakennuksen kayttamiseen asumistarkoituksessa, virheen
katsotaan yleensa olevan merkityksellinen tai merkittévd. Terveyshaitassa, eli rakennuksen
vauriossa, seuraamuskynnys ylittyy herkemmin, kuin muu korjauskustannuksellisesti yhta vai-
kuttava puute. Mahdollinen terveyshaitallinen laatuvirhe, eli esimerkiksi kosteusvaurioinen
rakennus, voi aiheuttaa ostajalle konkreettisia haittoja. Yleisemmin fyysiset oireet, kuten
paansarky ja flunssa, joiden lisaksi vaatteisiin ja kodin tavaroihin tarttuva haju. Olennaisuus-
arvioinnissa ostajan kohtaama konkreettinen haitta ei tarkoita rakennuksen soveltuvan huo-
nommin asuinkayttoon kuin silloin, jos konkreettista haittaa ei ole. Olennaista on siis se, etta
rakennuksen alkuperaisen kayttotarkoituksen on jo terveyshaitan uhan perusteella katsottu
olennaisesti estyneen. Nain ollen virheen olennaisuutta arvioidessa kiinnitetaan lisaksi huo-
miota siihen, onko rakennuksen virhetta mahdollista korjata asumiskelpoiseksi, kayton esty-

misen kesto ja korjauskustannusten suuruus. 3

Laatuvirhetapauksissa tuomioistuimen suorittama katselmus yhtena todistuskeinona on varsin
yleinen. Katselmuksessa tuomioistuimen on mahdollista muodostaa omat aistihavainnot omi-
naisuudesta, joka on jutun kannalta merkityksellinen. Yleensa katselmus suoritetaan ennen
muuta todistelua, jotta vaitetty virhe ja kokonaiskuva riidan kohteesta, eli rakennuksesta, on
selkeampaa hahmottaa niin tuomioistuimelle kuin muillekin asianosaisille.>* Katselmuksen te-
hokkuutta parantaakseen on etukateen hyva sopia katselmuksen tavoitteista ja siita, mihin
seikkoihin kumpikin osapuoli, eli vastaaja ja kantaja, haluavat keskittaa erityisen huomion.
Katselmuksen aistihavaintojen merkityksellisyyden jutun kannalta voidaan tulkita liittyvan
esimerkiksi kosteusvaurioiden mukana tuomiin hajuhavaintoihin. Havaintoja voi toki tehda

myos konkreettisesti koskemalla ja tutkimalla riidan kohteena olevia rakenteita.
MK 2:17 § sdataa kiinteistokaupan laatuvirheesta seuraavasti:>
Kiinteistdssd on laatuvirhe, jos

1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

52 Niemi 2016, 438.

53 Niemi 2016, 439; Laukkanen 2023, 159-160 mukaan Hoffren 2021,244 & Koskinen 2004, 216.
> Kyllastinen 2010, 77 mukaan Lappalainen 2001, 199, Lappalainen 2003, 496, Tirkkonen
1977, 145-146, Tirkkonen 1972, 170 ja Tirkkonen 1949, 236-237.

55 Kyllastinen 2010, 402.

% MK 2:17:5 § késittelee salaista virhettd, josta kirjoitetaan omana kokonaisuutena tarkem-
min kohdassa 7.4



19

2) myyjd on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai har-
haanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai ra-
kenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyjd on ennen kaupan tekemistd jdttdnyt ilmoittamatta ostajalle sellai-
sesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kdyttoon tai arvoon vaikut-
tavasta 2 kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyjd tiesi tai hd-
nen olisi pitdnyt tietdd, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan;

4) myyjd on ennen kaupan tekemistd jdttdnyt oikaisematta havaitsemansa os-
tajan virheellisen kdsityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vai-
kuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kdayttoon; tai

5) kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittdvdsti siitd,
mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuh-

teet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd.

KK0:2019:41 ratkaisussa kasiteltiin vanhan asuinrakennuksen ostajien vaatimusta kiinteiston
kaupan purkamisesta, silla perusteella, etta 1950-luvun asuinrakennuksen kellarin sokkelissa
ja asuinkerroksen betonilaatassa oli kreosoottia, eli kivihiilipikea. Ostajat olivat kaupan jal-
keen kunnostuksen yhteydessa havainneet rakenteissa olevan kreosoottia. Ostajien kanteen
mukaan kiinteistossa oli MK 2:17 § mukainen salainen virhe, ja he vaativat kanteessaan kau-

panpurkua ja toissijaisesti hinnanalennusta 50 000 euroa.

KKO arvioinnissaan kohdassa 11. katsoi, etta kiinteistossa ei yleensa voida katsoa olevan vir-
hetta pelkastaan silla perusteella, etta rakentamisessa on kaytetty jotakin materiaalia tai ai-
netta, jonka kayttaminen on myohemmin kielletty. Kohdassa 13. tuotiin ilmi laatuvirheen
olennaisuuden mukaista huomiota siita, voiko haittaa kohtuullisin kustannuksin ja kohtuulli-
sessa ajassa poistaa. Kohdassa 15. KKO toi esiin, etta kreosootin kaytto viela 1950-luvun
asuinrakennuksissa on yleisesti tiedossa. Lisaksi Valviran lausunnon mukaan kreosootti ei
yleensa aiheuta terveyshaittaa, jos haitta-ainetta sisaltaviin rakennekerroksiin ei ole kos-
kettu. Lopulta KKO johtopaatoksena kohdassa 26. todettiin, etta ostajilta on jaanyt naytta-
matta kreosootin haihtuminen huoneilmaan terveydelle haitallisissa maarin ilman, etta raken-
teita avataan. Taten asiassa ei ole naytetty, etta kiinteistossa olisi ollut vaitetty laatuvirhe ja

ostajien kanne hylattiin.

7.2 Vallintavirhe

Myyjan antama vaara tai harhaanjohtava tieto kauppaan vaikuttavasta, kaupantekohetkella

voimassa olevasta kaavasta tai rakentamiseen tai luovuttamiseen liittyvasta muusta
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rajoituksesta on MK 2:18 § mukainen vallintavirhe. Saantelyn perustana on ostajan oikeus
olettaa, ettei kiinteiston kayttoa rajoita lainsaadannon yleisten rajoitusten lisaksi mikaan
muu. Kaupanteon jalkeen muuttuva lainsaadanto ei kuitenkaan tavallisesti synnyta vallintavir-
hetta. Yleisin vallintavirhe liittyy rakennuslupiin, jossa ei sita joko entuudestaan ole tai ostaja
ei voi saada ajattelemaansa rakennuslupaa. Ostajan velvollisuuksiin ei kuitenkaan yleisesti
kuulu selvittaa ostettavan kiinteiston lupa-asioiden asianmukaisuutta ja ongelma puuttuvasta

rakennusluvasta saattaa mychemmin korjaantua, mikali se myonnetaan. >’

Esimerkiksi KKO 2015:75 kasitteli kiinteiston kaupan vallintavirhetta. Tapauksessa myyja oli
ilmoittanut ostajille kaupan kohteen sijaitsevan alueella, jolle oli hyvaksytty kaavarunko, ja
etta kiinteisto oli siina asuinkayttoon tarkoitettua aluetta. Myyja oli jattanyt kertomatta, etta
kaavarungossa oli tosiasiallisesti varattu osuudet yleiselle uimarannalle ja venevalkama-alu-
eeksi. Kaavarunko ei ollut ostajien tiedossa kauppakirjan tai myyntiesitteen liitteena, eika
sita kayty lapi niin, etta aluevaraukset olisivat tulleet ostajien tietoon. Kiinteistoa oli markki-
noitu kohteena, jossa on pitka oma ranta ja oma tenniskentta. Nain ollen ostajat katsoivat
kiinteiston kauppaa rasittaneen vallintavirhe. KAO velvoitti myyjin suorittamaan hinnanalen-
nuksena ja valittajan vahingonkorvauksena yhteisvastuullisesti ostajille 43 000,00 euroa kor-
koineen. HO arvioi hinnanalennuksen ja vahingonkorvauksen maaraksi 60 000,00 euroa. Lo-
pulta KKO muutti hovioikeuden tuomiota korvausmaarien osalta ja hinnanalennus seka vahin-

gonkorvaus alennettiin 35 000,00 euroon.

7.3 Oikeudellinen virhe
Oikeudellisesta virheesta saadetaan MK 2:19 §:ssa seuraavasti:
Kiinteistdssd on oikeudellinen virhe, jos:

1) ostaja voi menettdd omistusoikeuden kiinteistoon sen oikealle omistajalle
taikka kauppa voidaan julistaa tehottomaksi jonkun muun kuin myyjdn vaati-

muksesta;

2) myyjd on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai har-
haanjohtavan tiedon lainhuudon saajasta, kiinteistoén kohdistuvasta panttioi-
keudesta, vuokraoikeudesta tai muusta toisen oikeudesta taikka kiinteistolld
sijaitsevan rakennuksen, laitteen tai muun tavanomaisesti kiinteistoon kuulu-
van esineen omistuksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen

kauppaan;

%7 Kasso 2014, 257-258; Hoffrén 2021, 150.
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3) myyjd on ennen kaupan tekemistd jdttdnyt ilmoittamatta 2 kohdassa tarkoi-

tetun tiedon ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; sekd

4) ostaja ei voi saada lainhuutoa sen vuoksi, ettd myyjdn saantokirjat ovat vir-

heellisid tai puutteellisia taikka myyjdn saannossa on jokin muu epdselvyys.

Ostaja saa vedota oikeudelliseen virheeseen myds silloin, kun joku vdittdd,
ettd hdnelld on 1 momentissa tarkoitettu oikeus, ja vditteelle on todenndkdi-

sid perusteita.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on
olennainen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisdksi oikeus saada korvaus va-

hingostaan.

Oikeudellinen virhe on ostajaan ja myyjaan verraten kolmannen osapuolen, kaupan kohtee-
seen kohdistuva oikeus, josta ostaja ei ole kaupantekohetkella tiennyt. Lisaksi myyjasta ai-

heutuva lainhuudatuksen viivastyminen tai estyminen kuuluu oikeudelliseen virheeseen.>®

Laatuvirheeseen verraten, oikeudellinen virhe on selkeasti harvinaisempi — KKO ei ole anta-
nut yhtaan oikeudellista virhetta koskevaa ennakkopaatosta, joissa nykyista maakaarta olisi
sovellettu. Oikeudellista virhetta ei arvioida sen perusteella, mita myyjan olisi pitanyt tietaa.
Samoin ostajalla ei ole selonottovelvollisuutta. Patevan omistusoikeuden luovuttaminen ilman
ostajan oikeuksia rajoittavia sivullisten oikeuksia on myyjan vastuulla. Jos ostajan oikeuksia
rajoittaisi sivullisten oikeuden, niista tulee kertoa ennen kauppoja. Mikali nain ei ole tehty,
myyja voi joutua oikeudellisesta virheesta vastuuseen. Lahtokohtaisesti ostaja voi siis olettaa

saavansa tayden omistusoikeuden.>’
7.4 Salainen virhe

MK 2:17:5 § mukaan salaisen virheen maaritelmaan kuuluu, etta se poikkeaa laadultaan mer-
kittdvdsti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuh-

teet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd.

Ostajan perusteltuja edellytyksia arvioitaessa kiinnitetaan erityista huomiota rakennuksen
ikaan ja tehtyihin peruskorjauksiin. Uudemmasta rakennuksesta voidaan edellyttaa aina pa-

rempaa kuntoa ja nykyaikaisempaa rakennustapaa, mutta poikkeama katsotusta

8 Niemi 2016, 492.
% Hoffrén 2021, 134-135.
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normaalitasosta ei ole virheen perusta, mikali se on otettu huomioon kauppahinnassa, kaupan

muissa ehdoissa ja/tai ostaja on tédstd poikkeamasta tiennyt.

Vakiintuneen sopimusoikeudellisen periaatteen mukaan myyja on vastuussa salaisista virheista
ja riski kaupan laatupuutteista kuuluu viime kadessa myyjalle. Salaisessa laatuvirheessa on
korotettu virhekynnys, eli ”poikkeaa laadultaan merkittdvdsti”. Koska ostajan virhetolerans-
sia korostetaan, otetaan siina huomioon myos myyjan oikeussuoja. Salaisessa virheessa ver-
tailu tapahtuu objektiivisen standardin, eli normaalitason mukaan, vaikka kiinteistot ovatkin
yksilollisia. Vertailu tehdaan suhteessa kyseessa olevaan kiinteistotyyppiin. Lahtokohtaisesti
ostaja voi luottaa, etta rakentamisajan maarayksia ja hyvaa rakentamistapaa on noudatettu.
Kuitenkaan yleisen standardin tayttava rakentaminen ja rakenneratkaisut ei poista ostajalta
mahdollisuutta vedota virheeseen, jos se myohemmin aiheuttaa vahinkoja.®' Laatutaso tulee
suhteuttaa kauppahintaan seka myos hintatasoon, joka paikkakunnittain vaihtelee. Pitkaan
kaytetyn asuinrakennuksen kaupassa virhekynnysta voidaan pitaa korkeammalla, silla vanhaa

rakennusta ostaessa on ostajan varauduttava korjaustarpeisiin.®2

8  Virheen seuraamuksia

Kiinteistojen katsotaan olevan yksilollisia, joten yleisia laatuvaatimuksia kiinteistoja kohtaan
ei ole mahdollista esittaa — verraten esimerkiksi irtaimen omaisuuden kauppaan, jossa tuot-
teella voidaan katsoa olevan tietty abstrakti laatutaso. Virheen seuraamuksia ovat hinnan-
alennus, vahingonkorvaus ja kaupan purku. Ostajalla voi olla myos oikeus pidattya kauppahin-
nan maksamisesta. Myyjalla ei kuitenkaan ole velvollisuutta tai oikeutta korjata virhe, paitsi
erityisissa poikkeustapauksissa. Seuraamuksista tavallisin on hinnan alennus, jolla halutaan
tasapainottaa hinta sille tasolle, joka vastaa virheellista kiinteist6a.% Kaikille virhetyypeille
yhteista on se, etta virheena pidetaan vain niita seikkoja, joiden voidaan katsoa vaikuttaneen

kauppaan.®

Myyjan ei voida olettaa olevan rakennusalan ammattilainen, joten laatuvirheissa ei myyjan
suorittama korjaaminen ole tarkoituksenmukaista. Tasta periaatteesta kiinni pitamista voi-
daan kuitenkin epailla niissa tilanteissa, mikali myyja pystyisi poistamaan tai vahentamaan
virhetta selkeasti pienemmilla kustannuksilla kuin esimerkiksi ostajan teettaessa korjaustyot

itse ja jolloin korjaus voisi tapahtua viivyttelematta ja aiheuttamatta merkittavaa haittaa

60 HE 120/1994 vp, 51.

61 Niemi 2016, 457.

2 Niemi 2016, 458; Kyllastinen 2010, 292 mukaan Niemi 2002, 316-317, Jokela-Kartio-Ojanen
1997,123 ja Stahlberg 1999, 1051.

63 HE 120/1994 vp, 26-27.

64 Hoffrén 2021, 68
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ostajalle. Ennen hallinnan luovutusta myyjalla kuitenkin on oikeus korjata virhe — talloin vir-
heen olemassaolo kaupanteon jalkeen mutta korjaus ennen hallinnanluovutusta ei anna osta-
jalle oikeutta vedota siihen enaa virheena. Hallinnan pidattamisesta on mahdollista myos so-
pia, mutta huomionarvoista on se, etta myyja vastaa silloisen hallintansa aikaisista mahdolli-

sista huolimattomuudestaan aiheutuneista vahingoista. ¢

Virheen merkityksellisyytta arvioidessa virheen perusteen on oltava merkityksellinen ja taten
vaikuttavan koko kaupan suhteen. Vahaisena pidettava virheperuste jaa ostajan vastuulle.
Virheen merkityksellisyytta voidaan ajatella sen kautta, olisiko ostaja siita tietoisena tehnyt
kaupan silti samoilla ehdoilla ja hinnalla. Useat erikseen vahaisiksi katsotut puutteet yhteen
laskettuna voivat ylittaa kuitenkin vahaisyyden rajan. Seuraamuksen ollessa esimerkiksi kaup-
pahinnan alennus, ei virhekokonaisuuden ns. vahaista osuutta vahenneta omavastuun omai-

sesti seuraamuksen summasta, kun virheellisyyden katsotaan olevan merkityksellinen. 6

8.1  Hinnan alennus

Hinnanalennusvaatimus on paasaantoisin ja yleisin seuraamus myyjan suoritusvirheesta. Hin-
nanalennuksessa kohteen arvonalennus tulee osoittaa ja kauppahintaa vahennetaan virhetta
vastaavalla maaralla.®” Hinnanalennus ei edellyta myyjan huolimattomuutta, eli huolellisesti-
kin toiminut myyja voi joutua maksamaan ostajalle hinnanalennusta.® Hinnanalennuksesta

saadetaan tarkemmin MK 2:31 §:ssa.

Seuraava oikeustapaus liittyy niin 6. kappaleessa kasiteltyyn virheen merkityksellisyyteen,
kuin hinnanalennuksen perusteisiin: KKO 2009:39 ratkaisussaan kasitteli laatuvirhetta ja hin-
nanalennusta sen seuraamuksena. Myydyssa omakotitalossa vesi- ja lammitysjarjestelma oli
alitehoinen eika kaupan kohteen katsottu olevan sellainen kuin oli sovittu. KAO katsoi, etta
riittavan tehokas vesi- ja lammitysjarjestelma on kiinteiston kayton kannalta erittain merkit-
tava seikka. Ostaja vaihtoi oljykattilan uuteen tehokkaampaan ja kayttoialtaan siten pit-
kaikaisempaan. KAO katsoi, etta ostajalla oli oikeus saada hinnanalennuksena uuden kattilan
vaihtokustannuksista se maara, joka vastasi vanhan kattilan keskimaaraista jaljella olevaa
kayttoikaa. Myyjat velvoitettiin suorittamaan ostajalle hinnanalennuksena 4000,00 euroa.

KKO piti KAO tuomion ennallaan.

5 Niemi 2016, 330.
% Niemi 2016, 422.
7 Niemi 2016, 331.
8 Hoffrén 2021, 205.
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Koska laatuvirheet useimmiten kohdistuvat kosteus- ja homevaurioihin, niiden korjauskustan-
nukset ohjaavat alennuksen maaran. Ostajalla ei ole oikeutta niihin korjaushyvityksiin, jotka
ovat virheen korjaamisen kannalta laajempia tai korkeatasoisempia. Laatuvirheissa tyypillista
on, etta vanhoja rakennuksia korjattaessa korjauskulut korottavat kiinteiston arvoa yli alku-
peraisen sopimuksenmukaisuuden. Uudet rakenteet ovat arvokkaammat, niiden uusinta lisaa
kayttoikaa ja korjaustarpeet siirtyvat myohemmalle. Lahtokohtaisesti hinnanalennuksen maa-
rassa huomioidaan rakennusosan uusimisen kustannuksissa myos materiaalit ja tyon osuus ja
asiaa tulkitaan nain ollen kokonaisuutena. Korjauskustannuksissa huomioidaan se, millainen
kustannus olisi palauttaa rakenne entisen kaltaiseksi. Kuitenkin viranomaismaaraykset voivat
kosteusteknisesti riskialttiissa rakenteissa edellyttaa nykyaikaisempaa ja taten kalliimpaa kor-
jaustapaa — naissa tapauksissa arviointi tehdaan tapauskohtaisesti ja huomioiden yksityiskoh-
taisia sisailma- ja kosteusteknisten tutkimusten tuloksia. Talléin hinnanalennuksessa huomioi-
daan vain rakennusaikaisen tavan mukaiset kustannukset. Uudemman ja pidempi-ikaisen ra-
kenteen synty katsotaan olevan ostajalle arvonnousua, jota ei huomioida hinnanalennuksessa.
Tata voidaan kutsua kulutetun kayttoian vahentamiseen perustuvaksi laskentavaksi. Korjaus-
toiden rajaaminen niihin rakenteisiin, joita ei keskimaaraisesti rakennuksen elinkaaren aikana

jouduta uusimaan, ei korota rakennuksen arvoa.®’

Esimerkiksi KKO 2004:78 ratkaisun perusteluissa kohdissa 8-10 kasiteltiin omakotitalon salaoji-
tuksen, perustusten tayttoon kaytetyn maa-aineksen ja osin seinarakenteiden uusimisen huo-
miointia osana tasonparannusta arvioitaessa. KKO paatyi perusteluissaan tulkintaan, etta
edella mainitut katsotaan olevan sellaisia rakenteita, joiden voidaan edellyttaa kestavan koko
katsottu pidentavan elinkaarta tai parantaneen laatutasoa siita, mita se olisi ollut, mikali
nama rakenteet olisi alkuperaisesti rakennettu silloisten voimassa olevien rakentamismaarays-

ten mukaisesti.

Voidaan siis tulkita, etta korjattavien paikkojen ja kustannusten erottelu niiden valttamatto-
myyksineen ei ole yksiselitteista ja voi olla hyvinkin hankalaa. Erityisesti eri rakenteisiin koh-
distuvissa tilanteissa, joissa esimerkiksi laajemman kosteusvaurion myota korjaustarve voi olla

mittava ja laaja-alainen.
8.2  Vahingonkorvaus

Myyjaan kohdistuvissa sopimusrikkomuksissa vahingonkorvaus on yleisimmin hinnanalennuksen
tai kaupan purun paalle tuleva lisaseuraamus. Hinnanalennus tai purku on hyvitys virheelli-

sesta suorituksesta, mutta virheesta aiheutuu usein ostajalle muitakin kustannuksia, joihin

% Niemi 2016, 335-336; Laukkanen, Mutikainen, Myller 2022, 472; Ymparistoministerion ohje:
Rakennusten kosteustekninen toimivuus 2020, 10.



25

vahingonkorvaus puolestaan liittyy. Yleiset sopimussuhteen vahingonkorvausoikeudelliset peri-
aatteet patevat myyjan ja ostajan valiseen suhteeseen. Sopimusoikeuden lahtokohtana on so-
pimuksen mukaisten velvoitteiden tayttaminen. Sopimukseen sitoutumalla on mahdollista jou-
tua vastuuseen sellaisista asioista, joita ei muutoin olisi velvollinen tekemaan. Kun sopimusta
rikotaan, syntyy siita yleensa vahingonkorvausvastuu. Vahingonkorvausvastuu puolestaan pe-

rustuu tuottamukseen, eli osapuolen velvollisuuden laiminlyontiin. Korvausvelvollisuuden na-

kokulmasta katsoen tarkoittaa sita, etta yllatykselliset ja ei ennalta arvattavat seuraukset ei-
vat kulu korvausvelvollisuuden piiriin. Syy-yhteyden nayttaminen jaa normaalisti vahingonkar-
sijan vastuulle — jos vahingon maaraa on hankala selvittaa tai nayttoa ei voida ollenkaan esit-

taa, jaa vahingon arviointi tuomioistuimelle.”®

MK mukaan vahingonkorvaukseen oikeuttavia kuluja ovat ostajalle aiheutuneet valittomat me-
not. Naita voidaan katsoa olevan kaupanteon, reklamaation ja selvitystoiden kulut. Laatuvir-
heessa korvattavia menoja voi olla naiden vikojen lisaksi ne korjauskustannukset, jotka eivat
korvaannu hinnanalennuksen muodossa. Vahingonkorvauksen piiriin voi myos kuulua mahdolli-
set kulut valiaikaisesta asunnosta ja esimerkiksi kosteus- tai homevauriosta aiheutuneet

esine- ja henkilévahingot.”!

MK 2:32 § saataa vahingonkorvauksesta seuraavasti: Vahingonkorvaus kdsittdd tdyden kor-
vauksen sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta vahingosta. Jos myyjd osoittaa, ettei kiinteis-
ton virhe tai 24 §:ssd tarkoitettu sopimusrikkomus johdu hdnen huolimattomuudestaan, myy-
jalld ei ole velvollisuutta korvata vahinkoa. Vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se on
kohtuuton ottaen huomioon sopimusrikkomuksen syy, vahingon aiheuttajan mahdollisuus eh-

kdistd vahinko ja toisen sopijaosapuolen myédtdvaikutus vahinkoon sekd muut olosuhteet.

Hinnanalennus kompensoi kaupan kohteen alempaa arvoa, vahingonkorvaus taas niita mene-

tyksia, joita ostajalle aiheutuu virheesta.”? Ostaja pyritdan asettamaan siihen asemaan, jossa
olisi ilman virhetta. Kun myyja huolimattomuudestaan joutuu vahingonkorvausvastuuseen, on
myyja toiminut silloin huolimattomammin kuin ostaja — ostaja ei voi vaatia korvausta ennak-

kotarkastuksessa havaittavissa olevasta virheesta.”?

Myyjan huolimattomuuden todistustaakka on tassa yhteydessa kaannetty. Ostajan ei siis tar-
vitse pystya nayttamaan virheen johtuneen myyjan huolimattomuudesta, vaan nayttaa koh-
teessa olevan virhe. Mikali myyja ei pysty nayttamaan olleensa huolellinen, virheen katsotaan

johtuneen huolimattomuudesta ja taten myyja korvaa vahingon.” Huolimattomuuden

70 Niemi 2016, 352; Karhu & Stahlberg 2020, 48.
7 Niemi 2016, 354.

2 Niemi 2016, 331.

3 Hoffrén 2021, 206.

74 Hoffrén 2021, 250.
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arvioinnissa lahtokohtana on usein se, miten muut samanlaisessa asemassa olevat henkilot toi-

misivat vastaavassa tilanteessa.””

8.3  Kaupanpurku

Mikali virhe on olennainen, on ostajalla oikeus kaupan purkuun. Olennaisuudet kayvat ilmi MK
2:17:2 (laatuvirhe), MK 2:18:2 (vallintavirhe) ja MK 2:19:2 (oikeudellinen virhe). Olennaisuus
ei ole laissa maariteltya. Laatuvirheen olennaisuus muodostuu, jos kiinteistoa ei voi kayttaa
aiotulla tavalla eika virhetta voida kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisilla kustannuksilla kor-
jata. Laatuvirheessa muutaman prosentin suuruiset poikkeamat voivat tayttaa virheen vaikut-
tavuuskynnyksen. Jotta virhe olisi olennainen, sen taytyy olla huomattavasti suurempi ja vir-
heen arvon vastata vahintaan noin 30-40 prosenttia kauppahinnasta. Talloinkin arvioitaessa on
huomioitava virheen korjaamisen tasonparannus ja vaikutus kiinteiston elinkaaren pidentami-
seen. Vallintavirheessa puolestaan vallintarajoitusten laatu, kesto ja mahdollisuus saada ra-
joitus pois poikkeusluvalla. Oikeudellisessa virheessa olennaista katsotaan olevan se, mihin

tarkoitukseen kiinteisté on hankittu.”® Kaupanpurusta saadetaan tarkemmin MK 2:33 §:ss&.

Kiinteiston palauttaminen takaisin myyjalle on edellytys ostajan mahdollisuudelle vaatia kau-
pan purkua, eli ostaja ei voi vaatia purkua, mikali on myynyt kiinteiston jo eteenpain. Kau-
panpurussa myyjan on vastaavasti palautettava kauppahinta takaisin ostajalle ja maksettava
ostajalle kohtuullisesti ne kulut, jotka ovat syntyneet kiinteiston hoidosta ja yllapidosta, seka
ne kustannukset, jotka ovat parantaneet tai lisanneet kiinteiston arvoa. Ostajalle siis kuuluu
hyvitys hanen kiinteistoon tekemista parannuksista. Ostajan on toisaalta maksettava myyjalle
korvausta kiinteistosta saadusta merkittavasta hyodysta tai tuotosta - kuten saatuja vuokria

tai muita tuloja.””

9 Reklamaatio

MK 2:25 § mukaan reklamaatio on tehtava kohtuullisessa ajassa siita, kun virhe on havaittu tai
se olisi pitanyt havaita. Kiinteistonkaupassa laatuvirheeseen ei voi vedota enaa viisi vuotta
kiinteiston hallinnan luovutuksen jalkeen. Virheeseen vetoaminen viiden vuoden jalkeen on-
nistuu kuitenkin silloin, kun myyjana on toiminut elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja.

78 Kiintean aikarajan tarkoituksena on suojata myos kiinteiston myyjaa yllattavilta

75 Hoffrén 2021, 251.

76 Hoffrén 2021, 239; Kasso 2014, 266.
7 Kasso 2014, 267.

8 Hoffrén 2021, 184-185.
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vaatimuksilta usean vuoden jalkeen. Lisaksi nayton esittaminen kiinteiston kunnosta kaupan-

tekohetkelld on vuosien jalkeen hankalampaa.”

Reklamaatiovelvollisuus korostuu erityisesti laatuvirheissa. Ostaja voi vedota vain sellaiseen
laatuvirheeseen, jota ei ole voitu tavanomaisessa tarkistuksessa havaita — tosiasiassa osta-
jalla on mahdollisuus perusteelliseen tarkastukseen vasta sitten, kun kiinteisto on jo ostajan
hallinnassa. Rakennuksen viat tulevat usein kuitenkin ilmi vasta pitemman asumisen myota
ja/tai korjausten ja muutostoiden yhteydessa. Kohtuulliseen reklamaatioaikaan katsotaan
kuuluvan se, etta ostaja ehtii tutkimaan havaittua virhetta ja konsultoimaan asiantuntijaa.
Reklamaatiossa tulee ilmoittaa havaittu virheellisyys, sen ilmentyma ja millaisia vaatimuksia
tullaan esittamaan. Vaatimusten ei kuitenkaan tarvitse viela tassa kohtaa olla yksiloityja ja
tarkkaa euromaaraista suuruutta voidaan myohemmin taydentaa. Esimerkiksi kosteus- tai ho-
mevaurion laaja selvittaminen vie aikaa. Reklamaatioaika alkaa, kun ilmenneen virheen laa-
juus, merkitys ja mahdollisuudet vaatimusten esittamisesta ovat ostajalle selvia. Tapauskoh-
taiset olosuhteet huomioon ottaen on kuitenkin KKO kaytannossa katsottu kohtuullisen rekla-
maatioajan vaihtelevan — havaittujen virheiden laatu, laajuus, myyjan mahdollinen tietoisuus
seka aika ostajan ja myyjan valisissa neuvotteluissa ja tarkastuksissa lisaavat merkitysta koh-
tuullisuuden arvioinnissa.® Jotta ostaja saa varmistettua omien velvollisuuksiensa asianmukai-
sen hoitamisen ja siten oman oikeusturvansa, voi olla aiheellista kayttaa reklamaatioproses-

sissaan apuna alan ammattilaista, eli juristia.

KK0:2008:8 ennakkopaatoksessa kasiteltiin ostajan oikeutta laatuvirheen reklamaatioon. Os-
taja kanteessaan ilmoitti, etta omakotitalossa oli mm. laatuvirheita rakenteissa. Ostaja oli
ilmoittanut myyjille havaitsemista virheistaan vasta puoli vuotta niiden havaitsemisen jal-
keen, jonka lisaksi reklamaatio oli tehty vasta, kun kaupan kohteena ollut vanha rakennus oli
jo purettu ja uutta talopakettia asennettiin tontille. KKO ratkaisussaan totesi, etta ostaja oli

toimiensa takia menettanyt oikeutensa vedota kaupan virheellisyyteen.

9.1 Riitatilanteiden oikeudelliset polut

Verrattuna yrityksiin, yksityishenkiloiden voidaan katsoa suhtautuvan virheesta aiheutuvaan
erimielisyyteen ja riitatilanteeseen vahemman rationaalisesti ja korostuneesti tunnepitoisem-
min. Yksityishenkiloilla heraava tarve saada vaaryys oikaistuksi viranomaisen ratkaisun avulla
on yhteydessa siihen, miksi yksityishenkiloiden riita-asioissa ei paasta sovintoon yhta usein,

kuin esimerkiksi yrityksien riita-asioissa. Lisaksi yksityishenkiloina toimivien osapuolten

79 HE 120/1994 vp, 58.
8 HE 120/1994 vp, 58; Niemi 2016, 384-386; Hoffrén 2021, 190.
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harkintakykyyn vaikuttaa asuinkiinteistokaupan olevan tyypillisesti liitannainen isoihin ela-
manmuutoksiin, joiden yhteydessa voi yksityishenkilon kyky kaupan kaltaisiin tarkeisiin paa-

toksien tekemiseen heikentya.®'

Karajaoikeuksien paakasittelyiden ratkaisuja saa enaa alle 1 500 riita-asiaa vuosittain. Sovit-
telu on yleistynyt 2000-luvulla ratkaisumenettelyna, silla sovittelulla voidaan katsoa olevan
ainakin viisi mainittavaa etua: nopeus, kustannustehokkuus, yksityisyyden ja luottamuksen ko-
rostus, konfliktin koko alueen kasittely ja ratkaisu on todennakoisimmin osapuolia tyydytta-

vampi, kuin oikeudesta saatu.®?

Oikeudenkaynnin riskeista merkittavaa on riski haviamisesta. Asiakkaalla voi olla kyky kantaa
lopputuloksen taloudelliset seuraukset, mutta toisaalta riskinkantokykya ei valttamatta ole-
kaan. Naissa tilanteissa punnitaan niin taloudellista, kuin ajankayttoon, maineeseen tai vaik-
kapa terveyteen kohdistuvia riskeja. Riitatilanteissa on tarkea arvioida oikeudenkaynnista ai-
heutuvaa mahdollista riskia suhteessa asiakkaan riskikantokykyyn ja riidan rahalliseen intres-
siin ja katsoa, onko tarkoituksenmukaista ldhted oikeuteen vaiko pyrkia sovitteluun.?® Oikeu-
denkaynnin lopputulosta, eli vastaajalle aiheutuvaa kustannusta ja kantajalle syntyvaa arvoa
ei voida varmasti etukateen tietaa. Kantajan havio tarkoittaisi vaatimuksensa hylkaamista,
omien seka vastapuolen oikeudenkayntikulujen lahtokohtaisesti taysimaaraista korvaamista,

oman ajan hukkaamista ja jopa mahdollista mainehaittaa.®

10 Yhteenveto

Kiinteistokaupassa ja sen virheiden keskiossa ovat myyja ja ostaja vastuineen ja velvollisuuk-
sineen. Myyjalla on laajalle ulottuva tiedonantovelvollisuus, joka kattaa niin tiedot kuin epai-
lyt kiinteiston puutteista, vioista ja kayttoon vaikuttavista ominaisuuksista. Jos kaupoissa kay-
tetaan apuna kiinteistonvalittajaa, on myyja lahtokohtaisesti vastuussa myos valittajan kautta
annetusta virheellisesta tiedosta. Ostajalla on oma selonottovelvollisuus, johon tarkeimpana
kuuluu kiinteiston tarkastus ennen kauppoja. Ostopaatosta tehdessa ja tarkastuksessa on
otettava huomioon rakennuksen ika ja sen mukana tuomat aikakautensa riskirakenteet seka

omakotitaloasumisessa olennaiset rakenteiden tekniset elinkaaret.

Yleisin riidan aihe on laatuvirhe, joka useimmiten kohdistuu vasta kaupan teon jalkeen re-

montoidessa ja asumisen myota ilmi tulleisiin piilevampiin vaurioihin - kuten kosteus- ja

8 Hoffrén 2011, 247-248 mukaan Cooter-Ulen 2000, 330, Sinkko DL 2000, 39-40 & Ervasti DL
2009, 759-760.

82 Heikinheimo 2023, 26.

8 Heikinheimo 2023, 80-81

84 Heikinheimo 2023, 84.
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homeongelmat. Siksi kuntotarkastus, sen tuomiin mahdollisin lisatutkimuksia vaativiin huomi-
oihin seka omiin aistinvaraisiin havaintoihin reagointi on riitatilanteita ennalta ehkaisevassa
nakokulmassa tarkeaa. Yleisesti oikeuskaytannossa ja lain saannoksissa virheen arviointi pe-
rustuu siihen, vastaako kiinteisto sovittuja tietoja ja perusteltuja odotuksia. Kuluttajariitalau-
takunnan ratkaisuissa korostui mainitun selvityksen mukaan ostajien puutteellinen ymmarrys

ja liian suuret vaatimukset vanhojen rakennusten kunnosta ja reklamaatioajan ylittaminen.

Riitatilanteissa yksityishenkiloiden suhtautuminen voi nayttaytya korostuneesti tunnepitoi-
sena, joka vaikuttaa osapuolten kykyyn valita oikeudenkaynnin sijaan osapuolia eri osa-aluein
vahemman rasittava sovittelumenettely. Sovittelun etuina voidaan raskaan ja pitkan oikeu-
denkaynnin sijan katsoa olevan nopeus, kustannustehokkuus ja mahdollisuus todennakoisem-
min molempia osapuolia tyydyttavaan lopputulokseen. Oikeudenkayntiprosessiin lahtiessa tu-
lee laajasti tarkastella riidan rahallisia intresseja suhteessa oikeudenkaynnin tuomiin riskei-
hin. Riskeista suurin on jommankumman osapuolen havio ja siita johtuvat taloudelliset seu-
raamukset. Sovitteluun pyrkiminen voi olla tarkoituksenmukaisempaa ja osapuolten kokonais-

valtaista hyvinvointia palvelevampaa.

Onnistuneen kiinteistokaupan edellytyksena on molempien osapuolien huolellisuus omassa toi-

minnassaan, aktiivinen tiedonhankinta ja vastuiden ymmartaminen.

11 Johtopaatokset

Tutkimuksen perusteella johtopaatoksena voidaan todeta, etta asuinkiinteiston kaupassa osa-
puolten on tarkeaa ymmartaa omien rooliensa vastuut ja niiden merkitys riitojen ennaltaeh-
kaisyssa seka aktiivisissa riitatilanteissa. Virhetyypeista MK 2:17 § on selkeasti yleisimmin
esiintyva. Niin kutsutut hometaloriidat ovat lisanneet viimeisen vuosikymmenen aikana kiin-
teistokaupan riita-asioiden maaraa. Vuoden 2004 tutkimuksessa nousi esiin riita-asioiden kes-
kiossa olevan arviointi ostajan kyvysta ymmartaa ostettavan asunnon todellinen kunto kunto-
kartoituksen perusteella, myyjan tietamys virheesta seka talon rakennusaikaisten standardien

mukainen rakentaminen.

Myyjan tiedonantovelvollisuus ja ostajan selonottovelvollisuus ovat virhevastuun keskiossa.
Ostettavaan kohteeseen tutustuminen mahdollisimman laajasti, kuntotarkastuksen edellytta-
minen ja sen mahdollisesti esiin tuomiin epakohtiin reagointi ennakoivasti on ensiarvoisen tar-
keaa. Ennakkoon tehdyilla laajemmilla tutkimuksilla voidaan mahdollisimman hyvin valttaa
myohemmat riitatilanteet, jotka johtuvat ostajalle ilmenneesta yllattavaksi koetusta vir-
heesta. Kuten esimerkiksi oikeustapaus KKO 2019:16 osoitti, voi ostajan vastuu korostua myy-
jaa enemman niissa tilanteissa, kun voidaan katsoa olevan lisasyita perusteellisempaan asuin-

kiinteiston tutkimiseen.
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7. kappaleessa kasitellyn Kiinteistovalitysalan Keskusliiton teettaman selvityksen tuloksien pe-
johtavia ongelmia. Taman opinnaytetyon kasiteltava aihekokonaisuus ei erityisesti keskittynyt
kiinteistonvalittajan ammattilaisen rooliin osana kiinteistokauppaa. On kuitenkin mahdollista
taman Kiinteistovalitysalan Keskusliiton tutkimuksen avulla tulkita, etta ammattilaisen rooli
kuluttajien valisissa kaupoissa voi parhaimmillaan ehkaista esimerkiksi ostajien virheellisia ka-
sityksia tai oletuksia ostettavan kaltaisesta kiinteistosta. Selvityksessa kun korostui esimer-
kiksi ostajien puutteellinen perehtyminen kohteen tietoihin ja eparealistiset odotukset vanho-

jen rakennusten kunnosta.

Tutkimuksessa huomattiin kaupan paavastuun kohdistuvan myyjalle vaikkakin ostajaakin vel-
voittavia saannoksia laissa on. Naista merkittavin ostajan osalta lienee ennakkotarkastusvel-
vollisuus, joka usein kaytannossa nakyy kuntotarkastuksen muodossa. Kuntotarkastuksen mer-
kitysta kodin kaupassa ei voi olla korostamatta liikaa ja vaikka se ei suoranaisesti lakiin ole
kirjattukaan, on ammattilaisen suorittama kuntotarkastus oikeuskaytantojen ja oikeuskirjalli-
suuden myota vakiinnuttanut paikkansa. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus laissa rajautuu
lahtokohtaisesti tavanomaisiin toimenpiteisiin, mutta erityisesti vanhoja asuinkiinteistoja os-
taessa voisi olla syyta edellyttaa tavanomaista laajempia tutkimuksia automaattisesti. Vanho-
jen rakennusten ominaisuudet ja riskirakenteet ovat melko laajalti yleisessa tiedossa — voi-
siko rakenneavausten edellyttaminen olla omalta osaltaan vahentamassa kiinteistokaupparii-

toja, jotka useimmiten kohdistuvat kuitenkin laatuvirheisiin?
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