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1 Johdanto

Kiinteistokaupan kohteita on erityyppisia. Kaupan kohteena voi olla itsenainen
kiinteisto, kiinteiston maaraosa tai maaraala. Kiinteistolla tarkoitetaan itsenaista
maanomistusyksikkda, joka voidaan merkita Kiinteistorekisteriin kiinteistona.
Naitd ovat muun muassa tilat ja tontit. (HE 120/1994). Kiinteistdon kauppoja
tehdaan vuosittain paljon ja se onkin kiinteiston luovutuksista yleisin ja tarkein.
Suomessa suurin osa kKiinteiston kaupoista koskee tiloja ja tontteja. Kiinteiston
kauppa on aina merkittdva oikeustoimi niin sen osapuolten kuin yleisen
nakokulmankin kannalta. Siksi kiinteistdjen omistussuhteilta edellytetdaan suurta
selkeytta, eika kiinteiston kaupassa pitaisi olla epaselvyyttd osapuolten
oikeuksista ja velvollisuuksista. (Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 9—10).

Lahtokohtana on, etta Kkiinteistd myydaan siina kunnossa kuin se on
kaupantekohetkella. Kiinteistd on kaupan kohteena aina yksilollinen, joten on
mahdotonta asettaa kaikille kiinteistdille yhteisia laatuvaatimuksia. Nain ollen ei
voida automaattisesti todeta, mita seikkoja kiinteiston kaupassa voidaan pitaa
virheena. Osapuolten tekema sopimus toimii virhearvioinnin perustana, jolloin
kauppakirjan lisaksi huomioon otetaan myos kaikki se, mista on muutoin sovittu.
Kaupan osapuolet maaraavat siten sopimuksella sen laatutason, jota ostajalla
on oikeus vaatia. Nain ollen kiinteistdssa on virhe, mikali se poikkeaa sovitusta.
Tama on kuitenkin yleisperiaate, jota taydennetaan tarkemmin erilaisilla
saannoksilla. (HE 120/1994).

Kiinteistdon kaupassa kaupan kohteen virheet aiheuttavat kaytanndssa eniten
oikeusriitoja. Kaikista virhetyypeista kiinteiston laatuvirhe on yleisin ja tavallisin.
Laatuvirheelld tarkoitetaan kiinteiston fyysisissa ominaisuuksissa ilmenevia
virheita. Kiinteistdssa on siten laatuvirhe, jos kiinteiston fyysiset ominaisuudet
poikkeavat sovitusta tai siita, mitd myyja on ilmoittanut. Myds harhaanjohtavan
tiedon antaminen, tietojen salaaminen tai ostajan virheellisen kasityksen
oikaisematta jattaminen voi olla virhe. Tyypillisesti laatuvirheet koskevat

rakennusten rakenteita tai kuntoa, lammitysjarjestelman puutteita, pinta-alaa



taikka perustusten virheellisyytta. Laatuvirhe voi oilla myds salainen, jolloin
ostaja tai myyja ei ole ollut tietoinen virheesta kaupantekohetkella. (Jokela ym.
2010, 138). Ostajalla on laatuvirheen perusteella oikeus pidattaytya
kauppahinnan maksamisesta, hinnanalennukseen, vahingonkorvaukseen, tai

jos virhe on olennainen, kaupan purkamiseen.

Kiinteiston kaupasta, laatuvirheista seka niiden seurauksista on saadetty
maakaaressa (540/1995, myohemmin MK). Maakaari tuli voimaan 1.1.1997,
mika merkitsi mittavaa lainsdadanndllistda uudistusta kiinteistdoikeuteemme.
Uusi maakaari kumosi yli 250 vuotta vanhan maakaaren, jossa ei ollut
esimerkiksi lainkaan varsinaisia virhesaannoksia. Kaytannon oikeusohjeet ovat
syntyneet 1ahinna oikeuskaytannon myota ja nykyisen maakaaren saannokset
noudattavat suurelta osin tatd aikaisempaa oikeuskaytantda. (Kasso 2014,
249).

Opinnaytetyoni tarkoituksena on laatia katsaus kiinteiston laatuvirheista ja
naiden virheiden seurauksista. Aiheeni on rajattu koskemaan ainoastaan
laatuvirheita ja niiden seurauksia, joten vallintavirheet ja oikeudelliset virheet
jaavat opinnaytetyoni ulkopuolelle. Opinnaytetyon tavoitteena on vastata
tutkimuskysymyksiin: mita tarkoitetaan kiinteiston laatuvirheella, millaisia
laatuvirheitéd kiinteiston kaupassa voi ilmetd ja mitkd ovat laatuvirheen

seuraukset.

Valitsin opinnaytetyoni aiheeksi kiinteiston laatuvirheet ja niiden seuraukset,
koska koen aiheen mielenkiintoiseksi ja ajankohtaiseksi. Kiinteiston kauppoja
tehdaan vuosittain paljon ja laatuvirheisiin liittyvat erimielisyydet ovat melko
yleisia oikeuskaytannossa. Myos uutisissa on ajoittain esilla laatuvirheeseen
liittyvia riitoja. Etenkin rakennusten home- ja kosteusvauriot ovat olleet paljon
esilld julkisuudessa ja aiheuttaneet myds enenevasti virheriitoja. Mielestani
tasta voidaan paatella, ettd seka Kiinteiston ostajilla etta myyijilla on
epaselvyyksia omista oikeuksista ja velvollisuuksista kiinteiston kaupassa.
Osapuolten tulisikin ottaa tarkemmin selvaa Kkiinteiston kauppaan ja

laatuvirheisiin liittyvasta saantelysta.

Tutkimusmenetelmana opinnaytetydssani kaytan lainopillista

kirjoituspoytatutkimusta. Lainoppi perustuu oikeuslahteiden varaan ja sen



tehtavana on vastata tutkimusongelmaan voimassa olevan oikeusjarjestyksen
mukaan. Lainopin toisena tarkeana tehtavana on tutkimuskohteen systemointi.
Systemoinnilla tarkoitetaan voimassa olevan oikeuden jasentamista. Lainoppi
pyrkii  systematisoinnin avulla kehittdamaan ja luomaan oikeudellista
jarjestelmaa, jolla oikeutta tulkitaan. Keskeisiltd osiltaan lainoppi on
oikeusjarjestykseen kuuluvien saantojen tutkimista ja niiden sisallon tulkintaa.
(Husa, Mutanen & Pohjonen 2008, 20—21).

Oikeuslahteet antavat informaatiota oikeuden sisallosta. Tarkein oikeuslahde on
laki seka muut saadokset. Saadostekstin tueksi tarvitaan myds muita
oikeudellisia aineistoja, kuten saadosten valmisteluaineistoa, oikeustapauksia
seka oikeuskirjallisuutta. Oikeuslahteet voidaan jakaa kolmeen eri ryhmaan:
vahvasti velvoittavat, heikosti velvoittavat seka sallitut oikeuslahteet. Vahvasti
velvoittavia oikeuslahteita ovat laki seka maantapa, heikosti velvoittavia
oikeuslahteita ovat lainsaatajan tarkoitus seka tuomioistuinratkaisut ja sallittuja
oikeuslahteita ovat puolestaan oikeustiede sekda oikeushistorialliset,
oikeusvertailevat ja reaaliset argumentit samoin kuin arvot ja arvostukset. (Husa
ym. 2008, 31—32). Naitd oikeuslahteitd tulee kayttda aina etusija- ja

kayttojarjestyssaantdjen mukaisesti (Husa ym. 2008, 20).

2 Kiinteiston kauppa

2.1 Kiinteisto kasitteena

Kiinteistonmuodostamislain  (544/1995, mydhemmin KML) 2.1 §:n mukaan
kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin kKiinteistona merkittya,
itsenaista maanomistuksen yksikkoa. Kiinteisto kasittaa siihen kuuluvat alueet,
kuten maa- tai vesialueet, osuuden yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin
etuuksiin, kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet seka yksityiset erityiset etuudet.
Lisaksi kiinteistdodn kuuluu tavallisesti myos alueella sijaitsevat rakennukset,
puut ja pensaat seka yleensa muutkin siihen kiinteasti kuuluvat esineet ja
laitteet. Naita kutsutaan Kiinteiston  ainesosiksi seka tarpeistoksi

(Oikeusministerio  2015). Yleisin Kiinteiston laji on tila, mikd on melko



luonnollista, kun valtaosa Suomen pinta-alasta koostuu tiloista. Suurin osa

kiinteiston kaupoista koskee tilojen lisdksi myds tontteja. (Tepora ym. 2010, 16).

Kiinteiston omistusoikeus voi kohdistua itsenaisen kiinteiston lisaksi myos
kiinteiston maaraosaan tai maaraalaan. Vastaavasti kiinteistosta voidaan myds
luovuttaa maaraala tai maara-osa. Jokaisella, joka omistaa maaraosan tilasta
tai jolla on lainhuuto maaraosaan, on oikeus saada tila halkomalla jaetuksi.
(KML 47.1 §). Maaraosa on tietty murto-osa, esimerkiksi puolet (1/2) tai
kolmasosa (1/3) kiinteistosta. Ennen maaraosan jakotoimitusta eli halkomista
maaraosalla ei ole viela fyysisia rajoja. Siten kunkin omistajan omistusoikeus
koskee vain suhteellista osaa kiinteistosta. Maaraosan omistaja ei voi myyda
murto-osaansa Kiinteistostd ilman muita yhteisomistajia. Omistajat voivat
kuitenkin tehda keskenaan hallinnanjakosopimuksen, jolla voidaan selkeyttaa
tata omistusmuotoa. Hallinnanjakosopimuksella omistajat voivat sopia, mita
osaa Kiinteistosta ja kiinteistolla olevista rakennuksista kukin osaomistaja
hallitsee. (Kasso 2014, 4). Maaraala on puolestaan rajoiltaan maaratty alue
kiinteistosta. Maaraala muodostetaan itsenaiseksi kiinteistoksi
lohkomistoimituksessa. Tilaksi lohkottava maaraala voi kuulua myods useampiin
tiloihin tai yhteisiin alueisiin (KML 20 §). Lohkominen koskee yleensa vain tiloja,

mutta se voi koskea myos tonttia tai yhteista aluetta (HE 110/1998).

Kiinteiston kauppaan kuuluu myos jo aiemmin mainitut ainesosat ja tarpeisto.
Kiinteiston ainesosat ja tarpeisto ovat kiinteistoon kuuluvia osia ja ovat siten
myoOs kaupan seka kiinteistopanttioikeuden kohteena. Maakaaressa ei ole
varsinaisia saannoksia siita, mita kiinteistén ainesosiin ja tarpeisiin kuuluu, vaan
saannOkset ovat  muotoutuneet lahinna  oikeuskaytannén  myota.
Oikeuskaytannossa on lahtokohtaisesti kiinnitetty huomiota siihen, miten esine
on liitetty kiinteistoon ja onko esine tarpeellinen kiinteiston pysyvan kayton
kannalta. Lahtokohtaisesti edellytyksena on myos ollut, ettéd esineella on oltava
sama omistaja kuin Kiinteistollakin. Tata saantoa ei ole kuitenkaan katsottu
valttamattomaksi. (Nevala, Palo, Siren & Haulos 2010, 298).

Kiinteistdon ainesosiksi katsotaan kiinteiston epaitsenaiset osat, jotka kuuluvat
kiinteistoon fyysisesti. Esimerkiksi puut ja kasvit, maa-ainekset seka hedelmat

ovat kiinteiston aineosia siihen saakka, kunnes ne irrotetaan maasta. Myos



maapohjaan kiinteasti kuuluvat ja pysyvaa kayttda varten liitetyt esineet, kuten
vesijohdot, koneet ja laitteet, laituri seka kaivo ovat kiinteiston aineosia.
Kiinteistolla olevat rakennukset, jotka kuuluvat maapohjan omistajalle,
katsotaan myos aineosiksi ja ne kuuluvat siten luonnollisesti mukaan kauppaan.
(Kasso 2014, 6—7). Kiinteistdn ainesosa ei voi olla itsenainen esine. Ainesosa
voi siten olla erikseen omistusoikeuden kohteensa vasta, kun se on erotettu
paaesineesta eli kiinteistosta. Esimerkiksi kasvavan metsan kaupassa ostaja
saa omistusoikeuden puihin vasta sitten, kun puut on hakattu eli esineet on
irrotettu kiinteistosta. (Nevala 2010, 299).

Kiinteiston tarpeistoksi katsotaan vastaavasti kaikki itsendiset omistusesineet,
jotka kuuluvat kiinteistoon ja palvelevat sen kayttotarkoitusta. Esimerkkina
voidaan mainita Kiinteiston kayttéa varten tarkoitetut esineet, kuten
rakennustarvikkeet. Tarpeistoa ovat myos kiinteiston pysyvaan kayttoon
tarkoitetut esineet, esimerkiksi tikkaat seka televisioantennit. Rakennuksen
tarpeistoksi katsotaan muun muassa jaa- ja pakastekaappi, astianpesukone,
sahkodliedet seka liesituuletin. Myds nama kuuluvat mukaan kiinteistédn ja

kiinteiston kauppaan. (Kasso 2014, 6).

Rajanveto kiinteistodn kuuluvan tarpeiston ja ainesosan valille on usein
juridisesti melko epaselvaa, kun asiasta ei ole olemassa selkeitd normeja.
Lisaksi kasitteisto elaa jatkuvasti, kun uusia esineita lasketaan kuuluvaksi
kiinteistoon. Selkeita rajoja on kuitenkin myOs olemassa: kotielamia taikka
kulkuvalineitd ei katsota koskaan kiinteistoon kuuluviksi. Riitojen ja
epaselvyyksien valttamiseksi on suotavaa sopia aina erikseen siita, mita
kauppaan kuuluu ja mita ei. Kiinteistoon kuuluvista ainesosista ja tarpeistosta
voidaan esimerkiksi tehda luettelo, josta kay helposti ilmi kaikki kauppaan
kuuluvat esineet. (Nevala ym. 2010, 299). Kun kiinteistoon kuuluvista aineosista
ja tarpeistosta sovitaan selkeasti ennen kaupan tekoa, valtytdan

seuravanlaisilta tulkintavaikeuksilta.

KKO 1992:23

Tapauksessa Kiinteiston myyjat olivat poistaneet piha-alueella olleen
kivipatsaan Kiinteistén kaupan esittelyn jalkeen, kuitenkin ennen

kauppakirjan allekirjoittamista. Patsas ei ollut kiinteiston kaytdn kannalta
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tarpeellinen, eika sitd myoskaan ollut tarkoitettu kuulumaan kiinteistoon.
Patsaan poistamisesta ei aiheutunut vahinkoa kiinteistolle tai sen kaytolle.
Kauppakirjan mukaan kauppaan ei myoskaan kuulunut irtaimistoa eika
sen myynnista ollut tehty erillistd sopimusta. Ostaja vaati kanteessaan,

etta patsas palautettaisiin kiinteistolle.

Korkein oikeus katsoi, ettei patsaan katsottu kuuluvan kiinteistoon.
Ottaen huomioon, ettei patsaan sisallyttamisesta kiinteiston kauppaan
ollut muutenkaan sovittu, ostajan kanne patsaan palauttamiseksi

hylattiin.

Tasta Korkeimman oikeuden ratkaisusta voidaan paatella, ettd Kiinteistdon
aineosiksi katsotaan vain maapohjaan kiinteasti kuuluvat ja kiinteiston pysyvaa
kayttoa varten liitetyt esineet. Nain ollen tallaiset tilapaisesti kiinteistoon liitetyt
esineet, joilla ei ole merkitysta kiinteiston kayttoon, eivat ole aineosia. Ostajan
kanne oli muutoinkin erittain epaselva. Ostajalla ei ollut mitdan perusteltua syyta
olettaa patsaan kuuluvan kauppaan, kun siita ei ollut mainintaa kauppakirjassa
eika asiasta ollut edes keskusteltu osapuolten valilla. Nain ollen ostajan kanne

oli mielestani melko luonnollista hylata.

Kiinteistorekisterilain (392/1985, mydhemmin KiintRekL) 3 §:n mukaan kaikista
maamme Kiinteistoistd on pidettava kiinteistorekisteria. Kiinteistorekisteriin
kiinteistona voidaan merkita tilojen ja tonttien lisaksi yleiset alueet, valtion
metsat ja valtiolle perustetut suojelualueet, erilliset vesijatot seka yleiset vedet.
(KiintRekL 2.1 §). Kiinteistorekisteri on koko maan kattava julkinen
perusrekisteri, joka sisaltaa erilaisia tietoja kiinteistosta, kuten Kkiinteiston
sijaintitiedot, kiinteistotunnuksen seka pinta-alan. Kiinteistorekisterin tietoja

tarvitaan esimerkiksi kiinteistonkaupan yhteydessa. (Maanmittauslaitos 2015).

2.2 Kiinteiston kauppa

Kiinteistdon kauppa on Kkiinteiston luovutuksista yleisin ja tarkein (Jokela ym.
2010, 9). Vuonna 2014 kiinteistokauppoja tehtiin yhteensa 60 900 kappaletta,
mika on prosentin enemman verrattuna vuoteen 2013. Kiinteistokauppoihin
kaytettiin tuolloin rahaa yhteensa 8,1 miljardia euroa, mikd on 6 prosenttia

enemman kuin edellisena vuonna. Kaytetty rahamaara yltda Ilahes
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kiinteistokauppojen huippuvuoteen 2009, jolloin saavutettiin yli 8,2 miljardia
euroa. Muuttuvat taloudelliset suhdanteet vaikuttavat kuitenkin olennaisesti
kiinteistokauppojen maaraan ja kauppahintaan, joten tilasto elaa jatkuvasti.
Vuoden 2015 alkupuoliskolla kiinteistokauppoja tehtiinkin 2 % vahemman

verrattuna edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon. (Maanmittauslaitos 2015).

Kiinteiston kauppa on maaramuotoinen oikeustoimi. Tama tarkoittaa sita, etta
kiinteiston kaupassa on noudatettava laissa saadettya muotosaannodsta. Sen
mukaan kauppa on tehtava kirjallisesti, eika suullisesti sovittu kauppa ole siten
pateva. Lisaksi kaupan osapuolten tai heidan asiamiestensa on allekirjoitettava
luovutuskirja ja julkisen kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien
allekirjoittavien henkildiden ollessa samanaikaisesti lasna. Muita todistajia ei
tarvita esteettoman kaupanvahvistajan lisaksi. Kiinteiston kaupan katsotaan
syntyneen lopullisesti vasta, kun se on vahvistettu. Muotovaatimuksen mukaan
kiinteiston kauppakirjaan on myos merkittava aina kaupan vahimmaisehdot.
Kauppakirjassa on siten mainittava ainakin luovutustarkoitus, luovutettava
kiinteistd, myyja ja ostaja sekd kauppahinta tai muu vastike. Nama
muotovaatimukset ovat ehdottomia ja niiden sivuuttaminen aiheuttaa kaupan
patemattomyyden. (MK 2:1 §). Muotovaatimuksilla pyritdan turvaamaan kaupan
patevyys ja selkeys seka luovutusajankohdan selvyys ja luovutuksen julkisuus
(Jokela ym. 2010, 32).

Ennen Kkiinteiston kauppaa osapuolet voivat tehda esisopimuksen el
sopimuksen tulevasta kaupasta. Esisopimuksen avulla osapuolet varmistavat
toistensa sitoutumisen kauppaan sellaisissa tilanteissa, jossa lopullisen kaupan
tekeminen ei ole jostain syysta viela mahdollista (MK 2:7 §). Esisopimukseen
turvaudutaan yleensa, kun jokin yksittainen, molempien osapuolien tiedossa
oleva seikka vaatii lisaselvitysta eika sita voida ratkaista valittomasti (Tepora
ym. 2010, 212). Esisopimuksessa on mainittava tama ehto, jonka taytyttya
kauppa toteutuu (MK 2:7 §). Ehto voi olla esimerkiksi rakennusluvan saaminen,
tuleva kaavoitus tai jokin muu vastaava ehto (Kasso 2014, 211).
Esisopimuksesta voi olla hydtya myos pyydettdessa kunnalta etuostolain 8 §:n
mukaista ennakkotietoa. Esisopimus voidaan liittda talloin kirjalliseen

tietopyyntoon ja jos kauppa toteutuu seuraavan kahden vuoden aikana
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esisopimuksessa mainituin ehdoin, kunta on sidottu aiemmin antamaan

tietoonsa. (Etuostolaki 608/1977, myohemmin EtuostoL).

Esisopimus on tehtdva maaramuodossa samalla tavalla kuin kiinteiston
kauppakirjakin. Esisopimus ei siten ole sitova, mikali se ei noudata vaadittuja
muotosaannodksia. Sisalloltdan esisopimuksen tulisi vastata mahdollisimman
hyvin lopullista kauppakirjaa. Esisopimusta tehtaessa kaikki kaupan ehdot eivat
kuitenkaan yleensa ole viela tiedossa. Esimerkiksi kauppahinta voidaan jattaa
osittain avoimeksi, kunhan esisopimuksesta kay ilmi ne perusteet, joiden
mukaan lopullinen kauppahinta maaraytyy. (Kasso 2014, 212). Kauppahinta voi
jaada riippumaan esimerkiksi rakennusoikeuden maarasta tai Kkiinteistojen
hintakehityksesta (Nevala ym. 2010, 306—307). Esisopimus on tavallisesti
molempia osapuolia velvoittava, mutta se voidaan tehdd myods vain toista
osapuolta sitovaksi (MK 2:7 §). Talldin toisella osapuolella on valinnanvalta,
haluaako han tehda kaupan vai ei. Tata jarjestelya kutsutaan myods osto-
optioksi. Tallainen ehto o] tulla kysymykseen esimerkiksi
maanvuokrasopimuksessa, jossa vuokramiehelle annetaan tiettyjen ehtojen
taytyttya lunastusoikeus vuokra-alueeseen. (Jokela ym. 2010, 59). Jollei
esisopimuksen voimassaoloajasta ole erikseen sovittu, on se voimassa Vviisi
vuotta vahvistamisesta (MK 2:7 §). Osapuolten kannalta voi kuitenkin olla

kohtuutonta sitoutua kauppaan useaksi vuodeksi eteenpain.

Kiinteiston kauppa seka esisopimus voidaan tehda myos sahkdisesti (MK 2:1
§). Sahkoisen jarjestelman kayttd mahdollistaa kiinteistonluovutusten ja niihin
liittyvien asiakirjojen tekemisen sahkdisena. Sahkdinen asiointi on yleistynyt
lahivuosina ja tama melko uusi jarjestelma edistaa osaltaan sahkoista asiointia
kirjaamisasioissa. Sahkoisessa kaupankayntijarjestelman avulla on voitu
yhdistda seka sahkoisen kaupankaynnin ettd perinteisen kaupankaynnin
kaupanvahvistajajarjestelman edut. Jarjestelman ansioista kauppa voidaan
tehda nykyisin ajasta ja paikasta riippumatta, eika se edellyta viranomaisten tai
ulkopuolisten  asiantuntijoiden tai muidenkaan todistajien lasn&aoloa.
Sahkodisessa jarjestelmassa ei tarvitse kayttdd myoskaan kaupanvahvistajaa,
vaan se perustuu sahkodiseen luotettavaan tunnistamiseen. Sahkdinen asiointi
on vahentanyt huomattavasi tavallisesti kaupan tekemiseen liittyvaa hankaluutta

seka hitautta. Lisaksi kaupan teosta aiheutuvia kustannuksia voidaan vahentaa
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sahkdisen jarjestelman kaytolla. (HE 146/2010, 8). Myds pankit sekd muut
luotonantajat saavat pitkalla tahtaimella sahkoisten panttikirjojen kayttoonotosta
suuria kustannussaastoja, kun vakuuksien hallinta helpottuu (Finlex 2013).

Sahkoista jarjestelmaa yllapitaa maanmittauslaitos (MK 5:3 §).

Kiinteiston kauppa on yksityisoikeudellinen sopimus, jossa noudatetaan
sopimusvapauden periaatetta. Tata sopimusvapautta voidaan kuitenkin rajoittaa
tietyilta osin. Tallaiset kielletyt eli patemattomat ehdot on maaritelty
maakaaressa (MK 2:9 §). Kiinteiston kaupassa Kkiellettyja ehtoja ovat
takaisinnosto- ja lunastusehto, jonka mukaan myyjalla on oikeus halutessaan
lunastaa kiinteistd takaisin. Myos ehto, jonka mukaan ostajalla on velvollisuus
tarjota kiinteistd6 myyjan tai jonkun muun lunastettavaksi ennen Kkiinteiston
luovutusta, on patematon. Kiellettyda on mydskin rajoittaa ostajan oikeutta
luovuttaa kiinteisto edelleen, pantata kiinteistd, sopia vuokraoikeuden tai muun
erityisen oikeuden perustamisesta tai muutoin oikeudellisesti maarata
kiinteistosta. (MK 2:11 §). Myds muuten yleisesti sopimattomat ehdot ovat
kiellettyja  kiinteiston  kaupassa. Tallaisia ovat esimerkiksi ostajan
henkilokohtaista vapautta rajoittavat ehdot tai lain pakottavan saannoksen
kiertaminen (HE 120/1994). Lisaksi myyjan tai hanen edeltgjansa vastuun
rajoittaminen saannonmoitteesta on lainvastaista. Naistd ehdoista
poikkeuksena kauppakirjassa voidaan kuitenkin sopia, ettei kiinteistda saa
luovuttaa rakentamattomana edelleen tai sovittua kauppahintaa korkeammalla
hinnalla. (MK 2:11 §). Saantelyn tarkoituksena on ollut estaa sellaisten ehtojen
kayttd, jotka voivat aiheuttaa epavarmuutta omistussuhteissa ja joilla on
kielteisia vaikutuksia Kkiinteiston kayttdéon ja siihen tehtaviin investointeihin
(Jokela ym. 2010, 80).

Kauppakirjassa voidaan sopia my0s kaupan lykkaavasta ja purkavavasta
ehdosta. Lykkaavalla ehdolla tarkoitetaan ehtoa, jonka mukaan myyja voi
pidattaa kiinteiston omistusoikeuden, kunnes kauppahinta maksetaan tai muu
ehto toteutuu. Jos omistusoikeus siirtyy kaupanteon yhteydessa, tallaista ehtoa
ei luonnollisesti tarvita. Purkava ehto tarkoittaa puolestaan ehtoa, jonka
tayttyessa kauppa purkautuu. Purkavaa ehtoa voidaan kayttaa esimerkiksi
tapauksessa, jossa rakennusluvan saaminen ei ole varmaa. (MK 2:2 §).

Purkavaa ehtoa voidaan kayttdd myods vaihtoehtona esisopimukselle, ja se



14

voidaan laatia molempien osapuolten tai vain toisen osapuolen hyvaksi.
Purkava ehto on kayttokelpoinen myos tehosteena kauppahinnan
maksamiseen. (Kasso 2014, 214). Purkava ja lykkaava ehto tulee aina merkita
kauppakirjaan ja ne voivat olla voimassa korkeintaan viiden vuoden ajan (MK
2:28).

Osapuolet voivat halutessaan sopia myos kaupan lisaehdoista, lykkaavia ja
purkavia ehtoja lukuun ottamatta, vapaamuotoisesti. Kauppakirjaan voidaan
lisdtd muun muassa ehto kiinteiston hallinnan luovutuksesta ja maksuajasta
seka tietoja kiinteiston pinta-alasta ja muista ominaisuuksista. (HE 120/1994).
Osapuolten edun mukaista on, ettd kaikki sovitut ehdot merkitdan
kauppakirjaan. Tulkintaepaselvyyksien valttdmiseksi on myods suositeltavaa

merkitda nama ehdot samaan, yhteiseen kauppakirjaan (Oikeusministerio 2015).

Kiinteiston kaupan vahvistajana toimii aina erityinen julkinen kaupanvahvistaja.
Kaupanvahvistajalain (573/2009) 1 §:n mukaan kaupanvahvistajina voi toimia
tietyt virkamiehet virkansa puolesta. Tallaisia virkamiehia ovat muun muassa
maistraattien paallikot, henkikirjoittaja, poliisipaallikkd seka julkinen notaari.
Kaupanvahvistajan tehtavanad on varmistaa, ettd kauppa tehdaan oikeassa
muodossa. Kauppaa ei saa vahvistaa, ellei kauppakirjaa ole allekirjoitettu
asianmukaisesti tai jos siitd puuttuu jokin vaadittava vahimmaistieto (HE
120/1994). On huomattava kuitenkin, ettd kaupanvahvistaja toimii kiinteiston
kaupassa vain todistusviranomaisena, eika siten vastaa kaupan patevyydesta
tai sen ehdoista (HE 30/2009, 24). Kaupanvahvistajan kayttd todistajana lisaa
muun muassa luovutuksen julkisuutta ja tekee kauppasopimuksen sisaltda
koskevan todistelun helpommaksi. Kun viranomainen on kaupassa todistajana,
lisdd se myos kaupan patevyytta. Myos erilaisten virheiden, kuten
vaarennyksen mahdollisuus pienenee kaupanvahvistajan avulla. (Jokela ym.
2010, 37). Lisaksi kaupanvahvistajien tekemien ilmoitusten perusteella saadaan
helposti ja nopeasti tiedot kiinteistdjen kaupoista ja nain voidaan selvittaa
esimerkiksi kayttaako kunta etuosto-oikeuttaan (HE 120/1994).

Kiinteistdon luovutusajankohta on maaritetty yleensa kauppakirjassa tiettyna
paivana tapahtuvaksi, mutta esimerkiksi rakenteilla olevan kiinteiston osalta

voidaan sopia aikavalista, jolloin kiinteistd on luovutettava (HE 120/1994). Mikali
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luovutusajankohtaa ei ole erikseen sovittu, myyjan on luovutettava Kkiinteistod
valittémasti kaupan teon jalkeen (MK 2:12 §). Ostajan on saatava kiinteistod
kayttoonsa heti luovutusvelvollisuuden tayttymisen ajankohtana. Ostajan tulee
saada talloin kiinteistd hanen yksinomaiseen hallintaan, eikd myyjalla ole enaa
oikeutta ~maarata Kkiinteistosta. (Jokela ym. 2010, 95). Myyjan
luovutusvelvollisuus  ulottuu  Kiinteiston  lisaksi myods  saantokirjoihin,
panttikirjoihin, vuokrasopimuksiin seka muihin naihin verrattaviin asiakirjoihin,
jotka ovat ostajalle tarpeen kiinteiston omistamista varten (MK 2:12 §). Asiakirjat
on luovutettava ostajalle heti, vaikka kiinteiston hallinta jaisikin viela myyjalle.
Mikali myyja ei luovuta Kkiinteistda tai siihen liittyvia asiakirjoja sovittuna
ajankohtana, syyllistyy han viivastykseen. Lisaksi valttydkseen virhevastuulta

myyjan on luovutettava kiinteistd sovitussa kunnossa. (HE 120/1994).

Ostajalla on oikeus viivastyksen perusteella vaatia sopimuksen tayttymista tai,
jos viivastys on olennainen eikd ostaja ota kiinteistbda vastaan kaupan
purkamista. Ostaja on lisdksi oikeutettu saamaan korvausta vahingosta. (MK
2:27 §). Myyjan korvausvastuu on katsottu oikeuskaytannossa ankaraksi. Myyja
ei siten vapaudu vahingonkorvausvastuustaan nayttamalla, ettei vahinko ole
johtunut hanen huolimattomuudestaan. Myyja ei myoskaan voi vedota siihen,
etta viivastys on aiheutunut hanesta riippumattomasta syysta. Nain ollen myyja
on vastuussa siitd, jos ostaja ei ole saanut kiinteistéa hallintaansa sovittuna
aikana esimerkiksi sen takia, ettei vuokralainen ole poistunut kiinteistolta
(Tepora ym. 2010, 270). Tallaisen myyjan kannalta ankaran saantelyn taustalla
on ajatus siitd, ettei luovutuksen viivastyminen kaytannossa aiheudu myyjan
vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteesta, mita ei olisi voitu ottaa
huomioon kaupantekohetkella. (Jokela ym. 2010, 97). Seuraavasta ratkaisusta

kay ilmi myyjan vastuu kiinteiston hallinnan luovutuksen viivastyksesta.

KKO 2001:27

Tapauksessa kiinteiston myyjat olivat sitoutuneet suorittamaan
viivastyskorvausta ostajalle, mikali kiinteiston hallinnan luovutus viivastyisi
ostajasta riippumattomasta syysta. Kiinteistolla asunut myyjien aiti ei
suostunut vapaaehtoisesti muuttamaan, mistd johtuen Kkiinteistdn

hallinnan luovutus viivastyi 48 viikolla eli [ahes vuodella.
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Korkein oikeus totesi perusteluissaan, ettd sopimus sitoo osapuolia
paasaantoisesti sellaisina kuin ne on tehty. Nain ollen sopimusehtojen
sovittelu tulee kysymykseen vain poikkeuksellisesti. Kauppakirjassa ollut
hallinnan siirtymisestd aiheutuvaa seurausta koskeva ehto on
tavanomainen Kkiinteistébn kaupassa ja my6s hyvaksyttava tallaisessa
tilanteessa, jossa ostajan tulisi saada Kkiinteiston hallinta sovittuna

maarapaivana.

Koska hallinnan vapautuminen oli pitkittynyt niin pitkdan, viivastyksen
mukainen korvaus oli noussut korkeaksi kauppahintaan nahden. Korvaus
ylitti my6s ainakin jonkin verran todellisen vahingon, jota ostaja oli
karsinyt. Siten ndma seikat puolsivat viivastysehdon kohtuuttomuutta ja
viivastyskorvauksen sovittelua. Kohtuuttomuusharkinta on kuitenkin
kokonaisharkintaa, joten ainoastaan yksi seikka ei saa maaraavaa
asemaa. Myyjat olisivatkin jo kauppaa tehdessdan voineet harkita
ehdosta kieltaytymista. Myyjilla olisi my6s ollut mahdollisuus omilla
toimenpiteilldan rajoittaa korvauksen kasvamista eri keinoin. Nain ollen

nama seikat taas puhuvat sovittelua vastaan.

Harkitessaan sovittelun puolesta ja sitd vastaan puhuvia seikkoja
keskenaan Korkein oikeus katsoi, ettd korkeasta viivastyskorvauksesta
huolimatta sovittelua vastaan puhuvat seikat ovat painavampia varsinkin,
kun huomioon otetaan viivastysehdon hyvaksyttava tarkoitus seka
myyjien mahdollisuus ennakoida ja rajoittaa viivastymiskorvausta. Nain
ollen Korkein oikeus totesi, ettei viivastysehdon sovitteluun ollut riittavia
perusteita ja myyjat olivat vastuussa viivastysseuraamusten

suorittamisesta kokonaisuudessaan ostajalle.

Koska kauppakirjassa oli nimenomaisesti maaratty hallinnan luovutuksen
viivastyskorvauksesta, oli mielestani perusteltua, ettda ehto myos toteutui
kaytannossa. Uskoisin, etta myyjilla olisi ollut hyvat edellytykset suostutella
aitinsd muuttamaan Kiinteistoltd halutessaan. Korvaus ei myodskaan ollut
kohtuuton, silla myyjat ovat olleet tietoisia tasta jo kauppaa tehdessaan ja he
ovat nain ollen voineet varautua korkeisiinkin viivastyskorvauksiin hallinnan

luovutuksen viivastyessa niin pitkaksi aikaa.

2.3 Vaaranvastuu kiinteistosta
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Vaaranvastuu on tarkea kiinteistonkauppaan liittyva kasite. Vaaranvastuussa on
kysymys siitd, kuka vastaa kaupanteon jalkeen tapahtuneesta Kiinteiston
vahingosta, joka aiheutuu tulipalon, myrskyn, vahingonteon tai muun myyjasta
rippumattoman syyn takia. Maakaaren mukaan Iahtokohtana on, etta
kaupanteon jalkeen vaaranvastuun kantaa ostaja. Ostaja vastaa myds
vahingoista, jotka ovat aiheutuneet sivullisten toimesta seka sellaisista
vahingoista, joiden syyta ei saada selville. Ostaja vastaa vahingoista siinakin
tapauksessa, kun kiinteiston hallinta on jaanyt myyjalle tai kun kauppa on
ehdollinen. (MK 2:16 §). Tama voi tuntua hieman kohtuuttomalta ostajan
kannalta, mutta sdanndsta puoltaa sen selkeys. Saantelyssa on myds
korostettu ajatusta, jonka mukaan vaaranvastuu on taloudellista vastuuta siita,

etta kiinteistd vahingoittuu sopijaosapuolista riippumattomista syista.

Mikali kiinteiston hallinta jaa kaupanteon jalkeen myyjalle, hanen velvollisuutena
on pitaa kiinteistostd huolta. Jos Kiinteistolle aiheutuu vahinkoa myyjan
huolimattomuudesta,  esimerkiksi  varomattomuudesta tulenkasittelyssa,
syyllistyy han sopimusrikkomukseen (HE 120/1994). Myyjan vastuulla on
tuottamuksen perusteella myos sivullisten aiheuttama vahinko kiinteistolle. Jos
myyja laiminlyd kaupanteon jalkeen kiinteiston asianmukaisen huolenpidon,
kayttda kiinteistoa oikeudetta tai muuten huolimattomuudellaan vahingoittaa
sitd, ostajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta ja vahingonkorvausta tai
kaupan purkua, jos aiheutunut vahinko on olennainen. Myyjalla ei myoskaan ole
oikeutta kaupan teon jalkeen oikeudettomasti perustaa kiinteistoa rasittavaa
panttioikeutta tai erityistd oikeutta. (MK 2:23 §). Jos Kkiinteistd taas on
vahingoittunut myyjasta riippumattomista syistd, ostajan on maksettava
kauppahinta seka taytettava muut velvollisuutensa sopimuksen mukaisesti,
vaikka kiinteiston arvo olisi alentunut vahingon seurauksena. Vaaranvastuun
siirtymisesta on kuitenkin mahdollista sopia myds toisin. (Jokela ym. 2010, 120
—121).

Vaaranvastuun siirtymisellda on olennainen merkitys sen kannalta, kenen
vastuulla kiinteiston vakuuttaminen on.  Vakuutussopimuslain (543/1994,
myohemmin VakSopL) 63 §:n mukaan vakuutus on voimassa kiinteiston ostajan
hyvaksi 14 vuorokauden ajan omistusoikeuden siirtymisesta, vaikka vakuutus

paattyisikin sopimuksen tai irtisanomisen johdosta. Talla saannodksella on pyritty
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ottamaan huomioon ostajan vakuutusturvan jatkuminen ennen kuin han on
saanut jarjestettyd itse kiinteistonsa vakuuttamisen (Jokela ym. 2010, 122).
Kiinteiston vakuuttamisen lisdksi on tarkeaa huolehtia myos kiinteistolla olevan

irtaimiston vakuuttamisesta tarpeen mukaan (Maanmittauslaitos 2015).

2.4 Kaupanteon jalkeiset toimet

Ostajalle kuuluu velvollisuuksia myds kaupan teon jalkeen. Tarkeimmat niista
ovat uuden omistajan saannon kirjaaminen eli lainhuuto seka tarpeen mukaan
myOs Kiinnityksen tai erityisen oikeuden kirjaaminen (Kasso 2014, 2014).
Kirjaamishakemuksista ja niiden perusteella tehtavistd ratkaisuista pidetaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteria maanmittaustoimistoittain. Rekisteriin merkitaan

tietoja myds muista kiinteistddn liittyvista oikeuksista ja rasituksista. (MK 5:1 §).

Kun kiinteistd vaihtaa omistajaa, uuden omistajan on siten haettava kiinteistolle,
sen maaraalalle  tai maaraosalle  lainhuutoa (MK 11:1 §).
Lainhuudatusvelvollisuuden  perustana on aina  kiinteiston  saanto.
(Maanmittauslaitos 2015). Lainhuutoa on paasaantoisesti haettava kuuden
kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta. Lainhuudon hakemista ei
saa lykata tarpeettomasti. Ostaja usein yrittaa tavoitella enemman maksuaikaa
varainsiirtoverolle lainhuudon hakemisen lykkaamisella. Tallainen lykkdaminen
ei ole missaan nimessa suositeltavaa, silla kijaamalla saantonsa viivytyksetta
ostaja voi varmistaa oikeutensa paremmin. (Kasso 2014, 227). Lainhuudon
saamiseksi tehdaan erillinen hakemus, joka toimitetaan kirjaamisviranomaiselle
eli maanmittauslaitokselle. Mikali kiinteiston kauppa on tehty sahkodisessa
asiointijarjestelmassa, lainhuuto tulee vireille ilman erillista hakemusta kaupan
teon jalkeen (MK 9a:12 §). Lainhuudon hakemiseen liittyy myos jo aiemmin
mainittu velvollisuus maksaa varainsiirtovero. Kiinteiston varainsiirtovero on 4 %
kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Mikali uusi omistaja laiminly®
lainhuudon hakemisen maaraajassa, varainsiirtoveron maara voi nousta jopa 20
—100 prosentilla. (Verohallinto 2015).

On yleista, ettd Kkiinteistoa kaytetdan velan vakuutena. Kiinteistoon taytyy
kuitenkin hakea kiinnitys, ennen kuin se voidaan pantata velan vakuudeksi.

Kiinnitys voidaan vahvistaa Kkiinteistoon, kuten tilaan tai tonttiin, sen
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maaraosaan seka muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvaan maaraalaan.
(MK 16:1 §). My6s vuokraoikeus on mahdollista kiinnittaa tietyin edellytyksin
(Maanmittauslaitos 2015). Hakijalle annetaan kiinnityksesta
todistukseksi panttikirja. Kun panttikirja on luovutettu velkojalle, panttioikeus
kiinteistoon syntyy (Kasso 2014, 233). Kiinnitysta voi hakea kiinteiston omistaja,
joka on hakenut viimeksi lainhuutoa kiinteistolle. Kaupan jalkeen mahdollisia
kiinnityksia voi hakea siten vain ostaja. Myyjan suostumus kuitenkin tarvitaan,
jos omistusoikeus ei ole lopullisesti viela siirtynyt ostajalle. (MK 16:3 §).
Kiinnitysta kiinteistdpanttioikeuden perustamiseksi haetaan samoin kuin
lainhuutoa maanmittauslaitokselta. Kiinnityksia voidaan hakea myos sahkdisen
asiointijarjestelman kautta, jolloin panttikirjat ovat myos sahkoisessa muodossa
(MK 9a:15 §). Ostajan on haettava kiinnitystd maaraajassa. Lainhuuto seka
kiinnityshakemus on mahdollista laittaa myds samalla kertaa vireille.
Kiinnityksen oikeusvaikutukset alkavat siita paivasta, milloin hakemus tehtiin ja
panttikirjat ovat voimassa siihen saakka, kunnes ne kuoletetaan. (Nevala ym.
2010, 368).

Erityinen oikeus on kiinteiston omistusoikeutta rajoitetumpi oikeus, joka kuuluu
yleensa muulle kuin kiinteiston omistajalle. Se voi perustua esimerkiksi
sopimukseen. Yleisin erityinen oikeus on maanvuokraoikeus. Siina
maanomistaja vuokraa ulkopuoliselle maa-aluetta esimerkiksi omakotitalon
rakennuspaikaksi. (Maanmittauslaitos 2015). Muita kirjauskelpoisia erityisia
oikeuksia ovat elakeoikeus, kayttdoikeus, metsanhakkuuoikeus sekad oikeus
ottaa maa-aineksia tai kaivoskivennaisia taikka jokin muu naihin verrattava
irrottamisoikeus (MK 14:1 §). Kirjaaminen on yleensa vapaaehtoista, mutta tietyt
kayttooikeudet on pakko kirjata. Esimerkiksi maanvuokraoikeuden ja muun
toisen maahan kohdistuvan maaraaikaisen kayttooikeuden haltija on velvollinen
hakemaan aina oikeutensa kirjaamista. Kirjaamista kannattaa kuitenkin hakea
muutenkin, mikali se on mahdollista. Kirjaamalla erityisen oikeutensa, haltija voi
nimittain turvata asemansa suhteessa kiinteiston mydhempiin omistajiin, muihin

erityisen oikeuden haltijoihin seka panttivelkojiin. (Nevala ym. 2010, 361).

3 Kiinteiston laatuvirheet


http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/erityisen-oikeuden-kirjaaminen
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3.1 Virheesta yleisesti

Kaupan kohteessa on virhe aina, kun suoritus ei vastaa myyjan
sopimusvelvoitetta. Toisin sanoen virhe on olemassa aina, jos Kiinteistd
poikkeaa sovitusta tai siita mita ostaja on olosuhteet huomioon ottaen voinut
olettaa kiinteiston olevan. Kaupan kohteen viallisuus tai puutteellisuus ei
sinansa ole siis virhe, jos molemmat osapuolet ovat olleet siita tietoisia. Lisaksi
oikeuskaytannéssa on vakiintunut kanta, jonka mukaan virheen on oltava
vaikutuksellinen, jotta ostaja voi vedota siihen menestyksellisesti. Virheen
katsotaan olevan vaikutuksellinen, mikali ostaja ei olisi lainkaan tehnyt kauppaa
sovituilla ehdoilla, jos virhe olisi ollut hanen tiedossaan. Vain vahaiset ja
merkityksettomat viat eivat siten ole laatuvirheita. (Hoffrén 2013, 87—88).
Kaupan vyksittaisiin ehtoihin, kuten kauppahintaan voi kuitenkin vaikuttaa
olennaista vahempikin virhe. Virhe voi siten olla vaikutuksellinen, vaikka se ei
olisikaan olennainen. Vain vaikutuksellinen virhe tekee kuitenkin kaupan
sopimuksenvastaiseksi. (Jokela ym. 2010, 126—127). Seuraavasta ratkaisusta
iimenee, etta kysymys virheen vaikutuksellisuudesta ei ratkea pelkastaan

korjauskustannusten suuruuden perusteella.

KKO 2009:39

Tapauksessa kiinteistokaupalla myydyssa omakotitalossa oli todettu
laatuvirhe, kun rakennuksen vesi- ja lammitysjarjestelma oli alitehoinen
eikad kaupan kohde siten ollut ominaisuuksiltaan sellainen kuin oli sovittu.
Virheiden arvioitu korjaamiskustannus oli noin yksi prosentti
kauppahinnasta. Lisaksi virhe haittasi rakennuksen kaytettavyytta

asumistarkoitukseen.

Perusteluissaan Korkein oikeus totesi, ettei ostajalle kuuluvaa oikeutta
hinnanalenukseen ole rajattu koskemaan vain olennaisia virheita. Myyjan
suorituksen merkityksetdén, kauppaan tai sen ehtoihin vaikuttamaton
poikkeama ei kuitenkaan oikeuta ostajaa kayttdmaan virheellisyyteen
littyvia oikeuskeinoja. Noin yhden prosentin korjauskustannukset olivat
395000 euron kauppahintaan nahden verraten vahaiset, mutta
kustannuksia ei voitu pitda merkityksettominakaan. Korkein oikeus kiinnitti

huomiota myds virheen merkitykseen muutoinkin, kuin ainoastaan
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kauppahinnan osalta. Tassa tapauksessa Kkiinteistd oli ostettu
asumistarkoitukseen, joten puutteet lampiman veden saannissa seka
[Bmmon riittdvyydessa ilman takan kayttdmista vaikuttivat olennaisesti
asumiskelpoisuuteen sekd asumisviihtyvyyteen. Nailla puutteilla katsottiin

olevan vaikutusta myds kaupan ehtoihin.

Korkein oikeus katsoi, etta ostajalla oli oikeus hinnanalennukseen virheen
perusteella ja kumosi nain hovioikeuden tuomion ja jatti asian

karajaoikeuden tuomion lopputuloksen varaan.

Tama Korkeimman oikeuden ratkaisu oli mielenkiintoinen, silla useissa taman
tyyppisissa oikeustapauksissa hinnanalennusvaatimus on hylatty, kun virheen
korjauskustannuksen maara on ollut alle 5 prosenttia kauppahinnasta. Naissa
tapauksissa virheellisyyden on katsottu olevan merkitykseltaan niin vahainen,
ettei se ole ollut omiaan vaikuttamaan kauppaan. Tassakin tapauksessa
hovioikeus oli katsonut asian nain, mutta Korkein oikeus kumosi taman tuomion.
Mielestani tallainen vyleisesti oikeuskaytannossa vakiintunut kaavamainen
laskutapa ei olekaan aina paras mahdollinen ja on hyva, etta virheen merkitys
on otettu huomioon muutenkin kuin pelkkien korjauskustannusten perusteella.
Asumiskelpoisuutta tai asumisviihtyvyytta heikentavilla puutteilla on kuitenkin

suuri merkitys ostajan kannalta kiinteistolla asumiseen.

Ostaja ei voi vedota virheena seikkaan, josta hanen voidaan olettaa tienneen
kauppaa tehtaessa (MK 2:22 §). On aivan luonnollista, ettei virhetta ole, jos
ostaja on tehnyt kaupan tietoisena kiinteiston ominaisuuksista. Jos ostaja on
alun perin ollut tietoinen kiinteiston ominaisuuksista, han ei voi myoskaan
vedota siihen, ettd myyja on antanut virheellista tietoa taikka jattanyt jonkin
tiedon ilmoittamatta. (Jokela ym. 2010, 132). Ostajan voidaan katsoa kuitenkin
olleen tietoinen jostakin seikoista vain, jos han kasittdaa sen merkityksen. Ostaja
ei siten meneta oikeuttaan vedota virheeseen, jos myyja on maininnut vain
ohimennen jostakin seikasta, jota ostaja ei ole voinutkaan ymmartaa. (HE
120/1994). Myyjalla on kuitenkin virhevastuu ostajan tietoisuudesta riippumatta
aina, mikali han on menetellyt kunnianvastaisesti, arvottomasti tai torkean
huolimattomasti (MK 2:22.3 §).
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Ostaja ei voi mydskaan vedota virheeseen, jos myyja on poistanut virheen
ennen kiinteistdon luovuttamista (MK 2:21 §). Myyja voi siten korjata ennen
luovutusajankohtaa kiinteistossa olevia virheitd ja nain valttya virhevastuulta.
Myyja voi esimerkiksi tarvita jonkin verran aikaa panttioikeuksien
vapauttamiseen. Nain ollen ostaja voi vedota virheeseen vasta sitten, kun myyja
ei hoida kiinteiston vapauttamista kohtuullisessa ajassa. (Linnainmaa ym. 2005,
172).

Kiinteiston virheellisyys maaraytyy sen mukaan, millainen kiinteisto oli kauppaa
tehtdessa. Siten ratkaiseva arviointiperuste on se, oliko virhe olemassa jo
kaupantekohetkella. Myyja vastaa aina kaupantekohetkella olleesta virheesta,
vaikka se ilmenisi vasta mydhemmin (MK 2:21 §). Myyja vastaa virheesta myos
silloin, kun hanen puolestaan on toiminut kiinteistovalittaja tai muu edustaja (MK
2:20 §). Mikali viat johtuvat kuitenkin ostajan omista toimista tai tavanomaisesta
kulumisesta, kysymys ei ole virheestd (Linnainmaa ym. 2005, 171).
Virhearvioinnin perustana voidaan aina pitaa lopulta sita mita myyjan ja ostajan
valilla on sovittu, myOs siina tapauksessa, ettei kiinteiston ominaisuuksista ole
erikseen sovittu (Jokela ym. 2010, 130). Usein ostajan mielesta kiinteistossa on
virhe, mutta oikeuden mielesta kyseessa on pelkka kiinteistdlle tavanomaisesti,
tai tehdyn sopimuksenmukainen ominaisuus. Kiinteiston virheellisyys ei siten

maaraydy ostajan subjektiivisen nakemyksen mukaan. (Uusi Suomi 2014).

Kiinteistdon virhettd koskevat riidat ovat hyvin yleisia oikeuskaytannossa.
Varsinkin kiinteiston laatuvirheesta on olemassa runsaasti oikeuden ratkaisuja.
Kiinteiston kaupan virhenormit ovatkin muotoutuneet pitkalti oikeuskaytannon
seka oikeuskirjallisuuden myota (Jokela ym. 2010, 122). Kiinteiston virheisiin
liittyvat riidat ovat luultavasti usein esilla myyjan antamien puutteellisten tietojen
vuoksi, vaikka myyjan vastuun kannalta seka riitojen valttamiseksi virheiden ja

puutteiden ilmoittaminen olisi nimenomaan erittain tarkeaa.
3.2 Laatuvirhe
Laatuvirhe on ylivoimaisesti tavallisin virheryhma. Laatuvirheessa on kysymys

kiinteiston tosiasiallisissa ominaisuuksissa olevista virheista. Laatuvirhe liittyy

usein rakennuksen rakenteisiin ja kuntoa koskeviin vikoihin, perustusten
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puutteisiin taikka vikoihin lammitysjarjestelmassa. Myos paljon julkisuudessakin
esilla olleet home- tai kosteusvauriot seka virheelliset pinta-alatiedot ovat melko
yleisia laatuvirheita. (HE 120/1994). Maakaaren 17 §:ssa on saadetty viisi

kohtaa, joiden mukaan kiinteistdssa on laatuvirhe.

3.2.1 Kiinteiston tosiasialliset ominaisuudet

Ensimmainen  maakaaren = mukainen  virhekriteeri liittyy  kiinteiston
ominaisuuksiin. Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos se ei vastaa ominaisuuksiltaan
sitd, mistd myyjan ja ostajan valillda on sovittu (MK 2:17 §). Virhearvioinnin
perustana on aina osapuolten sopimus, kauppakirja seka kaikki muu mita sen
ulkopuolella on sovittu. Tallainen laatuvirhe voi olla esimerkiksi myyjan
virheellisesti ilmoittama kiinteistén pinta-ala. (Kasso 2014, 249). Jos kiinteiston
laatua ei ole tasmennetty tarkemmin, sen tulee vastata ominaisuuksilta sellaista
laatutasoa, jota voidaan yleisesti edellyttda vastaavanlaiselta Kiinteistolta.
Rakennuksen ikd seka sen rakentamisaikana voimassa olleet maaraykset
vaikuttavat myds olennaisesti kiinteistdon arviointiin. Vanhempaa rakennusta ei
luonnollisesti voida arvioida samoilla perusteilla kuin uudempaa rakennusta.
Ostaja ei voi myoskaan esittaa vaatimuksia myyjalle, vaikka kiinteistolla oleva
asuinrakennus ei tayttaisi nykyisia terveellisyys- ja turvallisuusmaarayksia, jos
han on ollut tietoinen naistd kauppaa tehdessaan. (HE 120/1994). Kiinteisto
poikkeaa sovitusta siinakin tapauksessa, etta kyseessa oleva virhe ei vaikuta

kiinteiston arvoon.

Riitojen valttamiseksi kiinteiston tai rakennuksen ominaisuuksista, kuten
kaivoveden juomakelpoisuudesta, voidaan nimenomaisesti mainita myos
kauppakirjassa. Suullisesti annetut tiedot ovat toki yhta sitovia, mutta ovat
hankalampia nayttaa toteen mahdollisissa riitatilanteissa. Myyjan virhevastuu ei
kuitenkaan edellyta, ettd kauppakirjassa on erillinen maininta kiinteiston
ominaisuuksista. (Jokela ym. 2010, 138—139). Toisaalta myyja voi kuitenkin
rajoittaa virhevastuutaan yksildidyin sopimusehdoin (MK 2:9 §). Nain voidaan
sopia esimerkiksi, ettei myyja ole vastuussa mahdollisesti ilmenevasta
kosteusvauriosta  Kkiinteiston tietyissa osissa. On huomattava, etta
vastuunrajoitusehtojen osalta edellytetaan tasmallista yksilointia, jotta ostaja

tietaa, mista seikoista myyja ei ota vastatakseen. Nain ostaja voi myos arvioida
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naiden seikkojen merkityksen esimerkiksi kauppahinnan osalta (HE 120/1994).
Vastuunrajoitusehdon sitovuuteen liittyva saantely on aiheuttanut jonkin verran
tulkintaongelmia oikeuskaytannossa, silla joissain tapauksissa
vastuunrajoituslauseke ei ole kuitenkaan poistanut myyjan vastuuta ilmenneista
virheistda (Jokela ym. 2010,139). Seuraavassa esimerkkitapauksessa
vastuunrajoituslausekkeen ei katsottu sulkeneen pois myyjan vastuuta riidan

kohteena olleista virheista.

KKO 2004:78

Kysymys oli siita, onko ostajan katsottu luopuneen oikeudestaan vaatia
kauppahinnan alennusta kaupanteon jalkeen havaittujen
rakennusvirheiden ja niistd aiheutuneiden vaurioiden perusteella, kun
kauppakirjaan sisaltyi maininta rakennuksessa havaitusta

kosteusvahingosta ja myyjan vastuuta rajoittava lauseke.

Rakennuksessa havaittiin kaupanteon jalkeen merkittavia
rakennusvirheitd, joiden seurauksena rakennukseen oli tullut
kosteusvaurioita. Korkein oikeus totesi, ettd ostajat eivat olleet tietoisia
rakennukseen sisaltyvistd ja vasta kaupanteon jalkeen havaituista

rakennusvirheista allekirjoittaessaan kauppakirjaa.

Maakaaren 2 luvun 9 §:n mukaan ostajalle kuuluvaa oikeutta vaatia
hinnanalennusta voidaan rajoittaa vain sopimalla yksilidysti siitd, milla
tavalla ostajan asema poikkeaa laissa sdadetystd. Tassa tapauksessa
kauppakirjassa ei oltu yksil6idysti rajoitettu myyjan vastuuta rakenteiden
asianmukaisuudesta, joten ostajalla oli oikeus vaatia kauppahinnan

alennusta rakennusvirheiden ja niiden aiheuttaminen vaurioiden johdosta.

Tastd  Korkeimman  oikeiden  ratkaisusta  voidaan  todeta, etta
vastuunrajoituslauseke on pateva ainoastaan, mikali se on tasmallisesti
yksiloity. Uskoisin, etta tulkintaongelmat johtuvat nimenomaan siita, etta kaupan
osapuolina on yleensa kaksi yksityishenkildoa ja heidan voi olla hankalaa tietaa,
milloin ehto on riittdvan yksildity. Tata vaatimusta tasmallisesta yksildinnista
tulisikin korostaa viela entisestaan, jotta voitaisiin valttya vastaavanlaisilta

epaselvyyksilta ja tulkintaongelmilta.
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3.2.2 Harhaanjohtavan tiedon antaminen

Toinen laatuvirheen kriteeri liittyy kiinteistosta annettuihin tietoihin. Kiinteistossa
on laatuvirhe, jos myyja on antanut ostajalle harhaanjohtavan tiedon kiinteiston
pinta-alasta, rakennusten kunnosta, rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua
koskevasta oleellisesta ominaisuudesta. Lisaksi edellytetaan, ettd myyjan
antamilla tiedoilla on ollut vaikutusta kaupan syntymiseen. (MK 2:17 §). Pelkka
oletus siitd, ettd virhe on vaikuttanut kauppaan riittdaa, eika taytta nayttéa
edellytetd. Virheellisen tiedon on kuitenkin oltava konkreettista tai
harhaanjohtavaa, pelkat tavanomaiset ja yleisluontoiset lausumat kaupan
kohteesta, kuten "hyvakuntoinen”, eivat viela perusta myyjalle virhevastuusta.
Tallainen rajaus on asetettu siita syysta, ettei pieniin, vahamerkityksellisiin
virheellisyyksiin voitaisi vedota. (HE 120/1994).

Myyja vastaa antamistaan yksiloidyista tiedoista myds silloin, kun ei ole varma
niiden paikkansapitavyydesta. Myyja ei siten vapaudu vastuustaan, jos
virheellinen tai harhaanjohtava tieto perustuu hanen omaan erehdykseen tai
tietamattomyyteen. Jos myyja on epavarma jostain kiinteiston ominaisuuksista,
hanen on ilmoitettava siita tietoja antaessaan. Myoskaan silla, kuinka kauan
myyja on omistanut kiinteiston ennen kauppaa tai onko myyja itse kayttanyt
kiinteistdad, ei ole vaikutusta virhevastuuseen. (Kasso 2014, 253). Myyjalla on
myoOs vastuu virheellisen tiedon antamisesta, kun kiinteistovalittaja tai joku muu
myyjan edustaja on antanut tiedon myyjan puolesta (MK 2:20 §). Tallaisia
virheellisia tietoja voi tulla esille esimerkiksi lehti-ilmoituksessa tai nettisivustoilla
(Tepora ym. 2010, 291). Kiinteistdon pinta-alavirheet ovat suhteellisen yleisia
laatuvirheita. Seuraavasta kuluttajariitalautakunnan ratkaisusta ilmenee ostajan

oikeudet, kun myyja on antanut hanelle virheellisia tietoja kaupan kohteesta.

KRL 18.05.2010 dnro 2423/82/08

Kiinteiston myyntiesitteessa ja kauppakirjassa huoneiston neliomaarat oli
iimoitettu todellisia neliomaaria selvasti suuremmiksi. Myyntiesitteessa
pinta-ala oli ilmoitettu tarkkana tietona, kun taas kauppakirjassa "noin”
arvioina. Ostajat eivat saaneet mydskdan nahtavakseen mitallisia
pohjapiirustuksia kaupantekotilaisuudessa. Kyse oli kokonaisuudessaan

noin 30 prosentin poikkeamasta ilmoitetusta pinta-alasta. Lautakunta piti
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tallaista poikkeamaa merkittdvana ja nain ollen kaupan kohteessa on
maakaaren mukainen laatuvirhe, jonka vuoksi ostaja oli oikeutettu

kauppahinnan alennukseen.

3.2.3 Tietojen salaaminen

Kolmas laatuvirheen ryhma liittyy antamatta jatettyihin tietoihin. Kiinteistossa on
siten laatuvirhe, mikali myyja jattda ennen kaupan tekoa ilmoittamatta ostajalle
sellaisesta kiinteiston kayttoon tai arvoon vaikuttavasta ominaisuudesta, josta
on ollut tietoinen tai hanen olisi pitanyt tietaa. Edellytyksena virheelle on myos,
ettd laiminlydnti on vaikuttanut ostajan paatdkseen kiinteiston kaupasta. (MK
2:17 §). Laissa ei ole saadetty tyhjentavaa listaa niista seikoista, joista myyjan
on kerrottava ostajalle. Myyjan on kuitenkin tiedonantovelvollisuutensa nojalla
annettava ostajalle oma-aloitteisesti ja rehellisesti kaikki sellaiset tiedot
kiinteistosta, jotka vaikuttavat oleellisesti kiinteiston arvoon taikka kayttoon.
Usein Kiinteiston kauppaan vaikuttaa eniten rakennuksen ika, suuruus,
rakennustapa- ja materiaalit seka rakennuksen sen hetkinen kunto. (Kasso
2014, 252). Muutkin seikat, kuten peltomaan tai puuston laatu seka kiinteistéon
rajoittuvan vesialueen puhtaus voivat olla kaupan kannalta vaikutuksellisia
(Jokela ym. 2010, 143).

Tavallisesti  kohteen  kayttotarkoituksella on  suuri  merkitys ostajan
paatoksentekoon ja siten myds myyjan ilmoitusvelvollisuuteen. Nain ollen
kiinteistolta vaadittavat ominaisuudet maaraytyvat aina tapauskohtaisesti
kaupan kohteen sekd muiden olosuhteiden mukaan. Lahtokohtaisesti myyjalla
on kuitenkin ilmoitusvelvollisuus vain sellaisista seikoista, jotka vaikuttavat
kiinteiston soveltumiseen sen entiseen kayttétarkoitukseen. (Tepora ym. 2010,
293). Poikkeuksena tahan saantoon voidaan kuitenkin mainita tapaukset, joissa
kiinteistdd markkinoidaan johonkin muuhun tarkoitukseen. Yleensa on ostajan
vastuulla selvittaa, tayttaako kiinteistd hanen asettamansa vaatimukset sen
tulevalle kaytolle tai muut erityisvaatimukset. (Jokela ym. 2010, 143). Mikali
myyjalld on kuitenkin tiedossaan joitain puutteita tai vikoja kiinteistossa, on
hanen tuotava nama seikat ilmi ennen kaupan tekoa. Erityisesti myyjan on
tuotava ilmi sellaiset seikat, joiden osalta kiinteistdo poikkeaa vastaavanlaisesta
kiinteistosta. Myyjan tiedonantovelvollisuus ulottuu myds kiinteistoon kuuluvien

esineiden, kuten koneiden tai laitteiden mahdollisiin vikoihin. Lisaksi myyjan
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tulisi kertoa ostajalle havaitsemistaan seikoista, joiden perusteella han epailee
kiinteiston rakenteissa olevan jotain vikaa. Tallainen epaily voi liittya esimerkiksi
hajun perusteella epailtyyn homevaurioon. (Tepora ym. 2010, 293). Sen sijaan
myyja ei ole virhevastuussa puutteellisista tai virheellisista kiinteiston
ymparistda koskevista tiedoista (HE 120/1994).

Myyjan tiedonantovelvollisuutta arvioidaan sen mukaan, mitd myyjana olevan
henkilon pitaisi omistamastaan kiinteistosta tietdd. Myyja ei siten vapaudu
virhevastuustaan siksi, ettei tiennyt viasta tai puutteesta kiinteistossa. Tallaisella
saantelylla voidaan suojata ostajan asema tilanteessa, jossa myyja ei ole
kayttanyt kiinteistoaan tai ei muutoin tunne kiinteiston kuntoa. (HE 120/1994).
Myyjan tiedonantovelvollisuuden laajuuteen vaikuttaa osaltaan myos ostajan
tarkastusvelvollisuus. Niinpa ostaja ei voi esittdd vaatimuksia sellaisen vian
perusteella, joka hanen olisi pitanyt huomata kiinteiston tavanomaisessa
tarkastuksessa (MK 2:22 §). Varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain  (228/1929, myohemmin OikTL) 30 §:n mukaan ostajan tahallinen
harhaanjohtaminen voi tayttdda myds petoksen tunnusmerkiston. Kaupan
julistaminen patemattomaksi voi tulla kysymykseen petollisen viettelyn tai

kunnianvastaisen ja arvottoman menettelyn vuoksi.

3.2.4 Virheellisen kasityksen oikaisematta jattaminen

Kiinteistossa on virhe myos silloin, kun myyja on havainnut ostajan erehtyvan
jostakin kiinteiston ominaisuudesta, mutta on jattanyt oikaisematta ostajan
virheellisen kasityksen. Virheellisen ominaisuuden on vaikutettava kiinteiston
aiottuun kayttotarkoitukseen (MK 2:17 §). Kuten jo edella todettiin, myyja ei
lahtokohtaisesti vastaa siita, tayttaako kiinteistd ostajan sille asettamat
yksilolliset mieltymykset tai soveltuuko kiinteistd hanen aikomaan erityiseen
kayttéon. Jos myyja on kuitenkin havainnut ostajan erehdyksen jostakin
kiinteiston ominaisuudesta, tilanne on toinen. Tassa tapauksessa myyjan on
virhevastuun uhalla oikaistava ostajan virheellinen kasitys (Jokela ym. 2010,
145). Tama edellyttaa tietenkin sita, ettd ostaja on ilmoittanut aikomansa
kiinteiston kayttdtarkoituksen ja, ettd myyjalla on tiedossa Kkiinteiston
soveltuvuus aiottuun kayttotarkoitukseen. Myyjan on siten ilmoitettava ostajalle,

jos esimerkiksi kesamokkina kaytetty asunto ei sovellu talviasumiseen, mikali
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ostaja on aikonut kayttaa asuntoa tadhan tarkoitukseen. (LaVM 27/1994). Kuten
seuraavasta Korkeimman oikeuden ratkaisusta kay ilmi, saannos on hieman
tulkinnanvarainen, silla myyjan voi olla vaikeaa tietda, mihin ostaja aikoo

kiinteistoa kayttaa, jollei han tuo sita itse selvasti ilmi.

KKO 1996:83

Tapauksessa myyjat olivat myyneet talviasuttavaa merenrantahuvilaa
vapaa-ajan  asunnoksi. Ostajat puolestaan ostivat kiinteiston
ymparivuotiseksi asunnokseen. Ennen kaupan tekoa suoritetussa
kiinteiston tarkastuksessa oli ollut jo todettavissa, ettei kiinteistd vastannut
ymparivuotisen asumisen vaatimuksia. Taman pystyi havaitsemaan muun
muassa rakennuksen rittamattomasta lammitysjarjestelmasta
talviasumista ajatellen. Rakennuksessa oli havaittu kaupan teon jalkeen
puutteita, jotka eivat kuitenkaan estaneen sen kayttéa kesalla seka
lyhytaikaisesti myos talvella. Ostaja vaati taman perusteella

hinnanalennusta.

Ostajalla oli ollut ennen kaupasta paattamista mahdollisuus arvioida itse
rakennuksen soveltuvuus talviasumiseen. He olivat kuitenkin tehneet
kaupan rakennuksen todetusta kunnosta huolimatta. Nain ollen ei voitu
olettaa, ettd kauppa oli solmittu silla edellytykselld, ettd ostajat voivat

kayttaa sitd ymparivuotisena asuntonaan.

Korkein oikeus totesi perusteluissaan, ettd ostajan esittdmat laskelmat
korjauskustannuksista ovat perustuneet rakennuksen korjaamiseen
omakotitaloasumista  vastaavaan  kuntoon.  Korjauskustannusten
merkitysta oli kuitenkin arvioitava sen mukaan, ettd rakennusta kaytetaan
talviasuttavana kesahuvilana. Nain ollen rakennuksessa havaitut puutteet
eivat alentaneet Kkiinteiston arvoa siten, ettd ne oikeuttaisivat
hinnanalennukseen. Nailld perusteilla Korkein oikeus hylkdsi ostajan

vaatimuksen.

Salainen virhe

Laatuvirheen osalta kysymykseen voi tulla myds kiinteiston salainen eli piileva
virhe. Salainen virhe on nimensa mukaisesti salainen, eika sita voi havaita

kiinteistosta paaltapain. Nain ollen salaisessa virheessa on kyse viasta tai
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puutteesta, jota kumpikaan osapuoli ei ole voinut havaita ennen kaupan tekoa.
Myyja on siten tayttanyt  tiedonantovelvollisuutensa  ja ostaja
tarkastusvelvollisuutensa. Salainen virhe on olemassa, mikali kiinteistd
poikkeaa laadultaan merkittavasti siitad, mitd voidaan olettaa, huomioiden
kauppahinta seka muut olosuhteet. (MK 2:17 §). Tyypillisesti salainen virhe
iimenee Kkiinteiston rakennuksissa ja suurin o0sa salaisen virheen
virheoikeudenkaynneistad koskee kosteus-, home- tai lahovaurioita. Mikali
mahdollinen poikkeama on otettu kauppahinnassa tai muissa kaupan ehdoissa

jo huomioon, ei siihen voi vedota salaisena virheena (Tepora ym. 2010, 294).

Salaisen virheen kohdalla virheensietokynnys on korkeammalla, kuin muissa
virhetapauksissa. Salaisen virheen kohdalla vaaditaan merkittavaa poikkeamaa,
jotta virhe tayttaisi salaisen virheen tunnusmerkiston. Virheelle on siten asetettu
tietty sietoraja, eika ostaja voi vedota merkitykseltaan vahaisiin vikoihin. Jos
kyse on esimerkiksi vain paikallisesta vauriosta, joka on helposti ja vahaisilla
kustannuksilla korjattavissa, kyseessd ei yleensd ole salainen virhe.
Oikeuskaytanndéssa on esiintynyt hyvin erilaisia ratkaisuja virhekynnyksen
suuruudesta. Yleisesti ottaen virheen merkittavyyskynnys on kuitenkin ollut noin
4-10 prosenttia kauppahinnasta, mutta myods vahaisempaakin virhetta on
joissain tapauksissa pidetty merkittdvana poikkeamana. Arviointi on aina
tapauskohtaista kokonaisarviointia, joten virhettd on vaikea ratkaista pelkan
prosenttiosuuden perusteella. Merkittavyyskynnyksen ylittymiseen liittyy
olennaisesti myos korjauksesta syntyva tason parannus seka uusimistarpeen
pidentyminen. (Linnainmaa ym. 2005, 190). Seuraavassa tapauksessa
kiinteiston virhetta ei pidetty merkittavana poikkeamana, eikd kyse siten ollut

salaisesta virheesta.

Turun HO 17.9.2007 dnro S 06/2058

Tapauksessa Kkiinteistdlla oli havaittu kaupan teon jalkeen lahonneita
seindhirsia. Vaurioiden korjauskustannukset olivat noin 4600 euroa.
Tahan maaraan sisaltyi myds salaojituskustannuksia, jotka eivat olleet
kaikilta osin tarpeellisia. Kun huomioon otettiin rakennuksen ikd seka
kauppahinta, hovioikeus katsoi, ettad kiinteistd ei poikennut laadultaan
merkittavasti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistolta voitiin perustellusti

olettaa. Kyse ei ollut salaisesta virheesta ja ostajan kanne siten hylattiin.
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Tarkea salaisen virheen arviointiperuste on rakennuksen ika. Olennaisesti
uudemmilta  rakennuksilta voidaan odottaa parempaa kuntoa ja
uudenaikaisempaa rakennustapaa, kuin vanhoilta rakennuksilta. Mita vanhempi
rakennus on kyseessa, ostajalla on sita suurempi edellytys olettaa esimerkiksi
kulumisesta johtuvia vikoja taikka muita korjaustarpeita. (Koskinen 2004, 98).
Vaikka useat ratkaisut piilevista virheista liittyvat juurikin vanhoissa
rakennuksissa ilmeneviin virheisiin, myos uudemmissa asunnoissa havaitut
virheet, kuten kosteusvauriot, eivat ole tavattomia. Oikeuskaytannossa
kiinteistdjen ikd huomioidaan kaavamaisesti, mika jattdd huomioimatta
esimerkiksi sen, ettd Suomessa on rakennettu asuntoja eri vuosikymmenina eri
tavoilla. Talla tavalla asiaa tarkasteltuna voidaan huomata, ettei kaikkein
vanhimmissa asunnoissa ole valttamatta kaikkein todennakoisimmin esimerkiksi
kosteusvaurioita. Muun muassa kerrostaloasunnoissa on nimittain huomattu
eniten kosteuden aiheuttamia vaurioita 1960- ja 1970-luvulla rakennetuissa
asunnoissa, kun taas vahiten vaurioita on 1960-luvun kerrostaloasunnoissa.

(Kansanterveyslaitos 1996).

Kiinteistdon ian lisaksi myds suoritetut peruskorjaukset vaikuttavat olennaisesti
salaisen virheen arviointiin. Vanhaan rakennukseen tehdyt peruskorjaukset
nostavat Kiinteiston vaatimustasoa. Ostaja voi siten olettaa, ettd vanhakin
rakennus on hyvassa kunnossa, mikali se on peruskorjattu vastikaan. Mita
enemman aikaa peruskorjauksesta on vastaavasti kulunut, sitd ilmeisemmin
korjatuissa osissa ilmenee uusia vikoja tai puutteita. Tehtyjen peruskorjausten
laatu vaikuttaa olennaisesti myods virheen arviointiin. (Koskinen 2004, 98).
Kiinteiston asumiskelpoisuus on myds otettava huomioon salaista virhetta
arvioitaessa. Ostajan pitaisi voida luottaa, ettd asunto on kuntonsa ja
varustuksena puolesta asumiskelpoinen, ellei muusta ole sovittu. Ostajan ei
siten voida olettaa varautuneen siihen, ettd Kiinteistossa on sen kayttoon
olennaisesti vaikuttavia puutteita. Vaikka jokin muu virheen arviointikriteeri,
kuten ika, ei tayttaisi merkittavan virheen kynnysta, virhe voi olla merkittava, jos
se aiheuttaa terveyshaittoja kiinteiston asukkaille (Koskinen 2004, 89). Salaisen
virheen arvioinnissa otetaan huomioon lisaksi muitakin tekijoita, kuten

kauppahinta ja myyjan asunnosta antamat tiedot. Seuraava ratkaisu selkeyttaa
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viela sita, ettd virheen on oltava merkityksellinen, jotta se voidaan katsoa

maakaaren mukaiseksi salaiseksi virheeksi.

KRL 20.03.2015 dnro 1535/82/2013

Tapauksessa ostaja oli havainnut ostamassaan kiinteistdssa kaupanteon
jalkeen kosteusvaurion ulkoseinarakenteissa. Kyse oli siita, oliko kiinteisto
poikennut merkittdvasti siitd, mitd ostajat ovat perustellusti voineet
edellyttaa ja oliko ostajilla oikeus hinnanalennukseen salaisen virheen

perusteella.

Kun virheen merkittavyyden arvioinnissa otetaan huomioon muun
muassa kauppahinta, kiinteiston ika seka ennen kaupan tekoa annetut
muut tiedot, ostajan olisi pitanyt tietaa, etta kiinteistdssa on mahdollisesti
vikoja, jotka vaativat lisatutkimusta. Rakennus oli rakennettu jo vuonna
1975 ja rakennustapa on ollut sen ajan mukainen. Rakennus ei siten
poikkea ikaisistdan rakennuksista. Ostajat ovat myds ennen kaupan
tekoa tulleet tietoisiksi, etta talossa on puutteita, jotka vaativat
lisdtutkimuksia ja aiheuttavat kustannuksia. Lisaksi Myyja oli tuonut ilmi
kaikki seikat talosta, mitka olivat hanen tiedossaan.

Lautakunta katsoi, ettd kyseessa ei ollut maakaaren mukainen salainen
virhe. Ostaessaan vanhan talon, jonka rakennusratkaisut eivat vastaa
nykyisia suosituksia, ostajien olisi pitanyt varautua
perusparannustarpeeseen sekda merkittaviinkin korjaustarpeisiin. Nain
ollen kiinteistd ei ole poikennut merkittavasti siitd, mitd ostajat ovat

voineet edellyttaa.

Tasta ratkaisusta voidaan paatella, etta ostajat eivat valttamatta tiedosta sita,
ettd salaisen virheen osalta virhekynnys on saadetty laissa korkeammalle kuin
muiden laatuvirheiden osalta. Yksityishenkilon voi olla tavallisesti vaikeaa
hahmottaa, milloin virhe on merkittava ja milloin ei. Uskoisin, etta ostajat usein
olettavat automaattisesti, ettd kaikki piilevat virheet voidaan mieltaa myyjan

vastuulle.

Piilevien virheiden kohdalla saantely on pyritty mieltamaan riskinjaoksi myyjan
ja ostajan valille. Lahtdkohtaisesti on katsottu, ettd myyja vastaa aina kiinteiston
piilevasta virheesta, mikali se on merkittava. Voidaan ajatella, etta ostajan tulisi
saada aina virheetdon kaupan kohde virheen syysta riippumatta. Nain ollen olisi

kohtuutonta, ettd ostaja vastaisi virheesta, joka ei johdu lainkaan hanen
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toimistaan. Toisaalta taas myyjan nakdkulmasta voidaan ajatella, ettd on
kohtuutonta vastata virheesta, josta ei ole ollut itsekaan tietoinen. Vastuunjako,
jonka mukaan myyja vastaa merkityksellisistd, normaalia korkeamman
virhekynnyksen ylittavista piilevistda virheistd, on kuitenkin vahintaankin
kohtuullinen (Koskinen 2004, 86). Tallaisella vastuunjako selkeyttda osapuolten
vastuista ja silla voidaan valttaa siten myos turhat riidat. Seuraavassa ratkaisu

selkeyttaa myyjan vastuulle kuuluvaa salaista virhetta.

Helsingin HO 27.11.2008 dnro S 07/2390

Tapauksessa oli tehty kiinteistén kauppa, jonka kauppahinta oli 246 000
euroa. Myyntiesitteessa oli ilmoitettu, ettd rakennus on hyvakuntoinen.
Kaupan jalkeen kiinteistélla todettiin kuitenkin kosteusvaurio rakennuksen
alakerran maavastaisessa ulkoseindssad. Rakennus oli valmistunut

vuonna 1988.

Hovioikeus katsoi, ettd kosteusvaurio oli aiheutunut sadevesi- ja
salaojajarjestelman, perustusten tayttéén kaytetyn maa-aineksen ja
perusmuurin kosteudeneristyksen virheista. Rakennuksesta oli otettu
materiaalindytteitd, joista yhdessa oli todettu runsaasti homeitiditd seka
sadesienia. Lisdksi kahdessa naytteessd oli runsaasti sadesienia.
Myyntiesitteen mukaan kiinteistossa oli tydhuone seka takkahuone, jotka
sijaitsivat rakennuksen alakerrassa. Vaikka nama tilat eivat tayttaisikdan
varsinaisten asuintilojen vaatimuksia, ostajat olivat hovioikeuden mukaan
voineet perustellusti edellyttaa, ettd myos alakertaa taytyisi voida kayttaa

ilman terveysriskia.

Nain ollen hovioikeus katsoi, ettd Kkiinteistossda on merkittavia
rakennusvirheita ja kosteusvaurion vuoksi rakennus poikkesi merkittavasti
siitd, mitd ostajat ovat voineet myydyn kaltaiselta kiinteistdltd odottaa,
kauppahinta sekd muut olosuhteet huomioon ottaen. Kiinteistéssa oli

siten maakaaren mukainen salainen virhe.

3.3 Ostajan tarkastusvelvollisuus

Ostajalla  on luonnollisesti velvollisuus tutustua hankittavana olevaan

kiinteistodon huolellisesti ennen kaupantekoa ja selvittdd muun muassa,
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tayttadko kiinteistd ostajan sille asettamat erityisvaatimukset. Ostaja ei voi
vedota laatuvirheena sellaiseen seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston
tarkastuksessa ennen kaupan tekoa. (MK 2:22 §). Nain ollen virheen perustana
ei voi olla olennainenkaan poikkeama kiinteiston normaalista laatutasosta,
mikali ostaja on sen tiennyt tai hanen olisi pitanyt se tietda. (Linnainmaa ym.
2005, 180).

Ostajan on suoritettava kiinteiston tarkastus sellaisella huolellisuudella, jota
voidaan yleisesti olettaa kaytettdvan arvokasta omaisuutta hankkiessa (HE
120/1994). Laissa ei ole maaritelty varsinaisesti seikkoja, jotka ostajan tulisi
tutkia kiinteiston tarkastuksessa. Normaalisti kiinteistoon tutustuminen tapahtuu
kuitenkin vain silmamaaraisesti ja ulkopuolisesti ja rakennusten tarkastus tulee
suorittaa siltd osin kuin tiloihin, kuten ullakko- ja kellaritiloihin, on esteetdn
paasy. Nain ollen esimerkiksi rakenteiden purkamista edellyttava tutkiminen,
kuten alapohjan tarkistaminen ei kuulu ostajan selonottovelvollisuuteen. (Jokela
ym. 2010, 147—148).

Pelkka kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen tarkastaminen ei riita vaan ostajan
tarkastusvelvollisuuteen sisaltyy tavallisesti myos kiinteiston "rajojen kaynti” el
ulottuvuuden ja siihen kuuluvien alueiden katsastaminen. N&in ostaja saa
yleiskasityksen myytavan kohteen koosta. (Jokela ym. 2010, 150)
.Tarkastuksessa ei lahtokohtaisesti tarvitse suorittaa erityisia teknisia tai muita
tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd, kuten kosteusmittauksia. Ostajalla ei
myOskaan ole velvollisuutta tarkastaa myyjan antamien tietojen
paikkansapitavyytta, ellei siihen ole erityista syyta. (MK 2:22 §). Jos esimerkiksi
myyja on ilmoittanut, etta kiinteistolla olevan kaivon vesi on juomakelpoista, ei
ostajalla ole syyta epailla tiedon oikeellisuutta. Ostajan tarkastusvelvollisuus ei
kuitenkaan rajoitu, mikali myyja ilmoittaa olevansa epavarma tiedon
paikkansapitavyydestd tai sen perustuvan ainoastaan hanen omaan
kasitykseensa asiasta. Hyvin epamaaraiset ja epaselvat lausumat myyjalta eivat

myoskaan vaikuta ostajan tarkastusvelvollisuuteen. (Linnainmaa 2005, 76).

Kun kiinteistdon tarkastaminen tapahtuu vain silmamaaraisesti ja ulkopuolisesti,
ongelmaksi voi muodostua se, voidaanko ostajan katsoa tulleen tietoiseksi

kiinteistoon kohdistuvista viranomaisten paatoksista tai toisen oikeuksista
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pelkan ulkoisen tarkastelun perusteella. Lainkohdan tulkinta ei saisi johtaa
siihen, etta maakaaren mukaisen myyjan tiedonantovelvollisuuden rajat
hamartyvat. Ostajalle ei siten voida asettaa minkaanlaista
selonottovelvollisuutta sen perusteella "mita ostajan voidaan olettaa tienneen”.
(Jokela ym. 2010, 132). Toisaalta ulkoisessakin tarkastelussa voidaan useasti
huomata esimerkiksi tietyt rasitteet, kuten oikeus kayttaa Kkiinteiston
lapikulkevaa tietd. Tallaisissa tapauksissa on kuitenkin erityisen tarkeaa
muistaa, ettd ostajan on myds ymmarrettdva, mitd tama havaittu seikka
merkitsee ja milld tavoin se rajoittaisi ostajan oikeuksia Kkiinteistéon. (HE
120/1994).

Ostajalta ei lahtdkohtaisesti vaadita asiantuntija-avun kayttamista kiinteiston
tarkastamiseksi. Ulkopuolisen asiantuntijan kayttdé on kuitenkin nykyisin
suhteellisen yleista erityisesti asuinkiinteistdjen kaupoissa. Asiantuntija-avun
kayttd on my0Os suositeltavaa, silla ostaja voi rakennusalan ammattilaisen avulla
selvittda luotettavasi kiinteiston kunnon. Tallaisia asiantuntijoiden tekemia
tarkastuksia ovat kosteuskartoitukset, kuntoarviot, kuntotutkimukset ja erityisesti
asuntokauppaa varten kehitetty kuntotarkastus. Ulkopuolisen asiantuntijan
kayton ei kuitenkaan tulisi tiukentaa ostajan tarkastusvelvollisuutta, siita mita
laissa on saadetty. (HE 120/1994). Hyvin tehdylla kuntotarkastuskertomuksella
voidaan myds ehkaistd kaupan jalkeisia riitoja. (Jokela ym. 2010, 149). Taytyy
kuitenkin muistaa, ettd kuntotarkastettu kiinteistd ei tarkoita samaa kuin
virheeton kiinteistd. Tavanomaisella kuntotarkastuksella ei nimittain voida taata
sita, ettei rakennuksesta [Oytyisi jalkeenpain piilevia virheitd (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2014). Yleisesti oikeuskaytannéssa on myos katsottu, ettd
asiantuntijan kayttd voi laajentaa ostajan tarkastusvelvollisuutta niiden seikkojen
osalta, joiden tutkimiseksi asiantuntijaa on kaytetty. Joissakin tapauksissa
asiantuntijan kayttd on jopa katsottu ostajan haitaksi. Tallaisen tulkinta voi
johtaa siihen, ettd ostaja olisi paremmassa asemassa, mikali esimerkiksi
kuntotarkastusta ei olisi lainakaan tehty. Tallainen nakokulma on kuitenkin

kohtuutonta ostajan oikeusturvan kannalta. (Linnainmaa ym. 188).

KKO 1983:79

Tapauksessa ostajat olivat saaneet tietaa, etta kiinteistdssa epailtiin

olevan lattiasienta. Ostajat olivat erehtyneet luulemaan, etta epaily
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kohdistui lattiassa oleviin sinistyneisiin kohtiin. Asiantuntijan avulla oli

kuitenkin todettu, etteivat sinistymat olleet lattiasienta.

Kaupan teon jalkeen oli todettu, ettéd asuinrakennus oli vaarallisen
lattiasienen vahingoittama. Korkein oikeus katsoi, etta ostajat olivat
pyrkineet varmistamaan riittdvan huolellisesti, ettei kiinteistossa ollut
virhetta. Siten asiantuntijan kaytolle ei annettu merkitysta sen yli, mihin
sita todella oli kaytetty. Kauppa purettiin ja myyja velvoitettiin maksamaan
vahingonkorvausta ostajalle, kun han oli ollut tietoinen lattiasienen

levidmisesta rakennuksen rakenteisiin eika ollut ilmoittanut tasta ostajalle.

Ostajan tarkastusvelvollisuuden laajuus riippuu muun muassa myyjan
toiminnasta seka kiinteistolla olevan rakennuksen iasta ja kunnosta. Nain ollen
esimerkiksi vanhemmat rakennukset tulee tarkastaa perusteellisemmin kuin
uudet rakennukset. Erityisen syyn perusteella ostajalla voi olla myds
tavanomaista laajempi tarkastusvelvollisuus. Tallainen niin sanottu erityinen
tarkastusvelvollisuus voi tulla kysymykseen, jos kohteessa havaitaan jokin
epailyttava seikka, kuten kosteutta seinissa. Myos myyja voi antaa
nimenomaisen tarkastuskehotuksen. Lisaksi kuntotarkastuksessa ilmenneiden
virheiden tai kuntotarkastajan antaman kehotuksen perusteella ostajalle voi
syntyd laajempi tarkastusvelvollisuus. (HE 120/1994). Ostajan tulee talloin
ryhtya tavallista tarkempaan tutkimukseen rakennuksen mahdollisista vioista.
Erityisen tarkastusvelvollisuuden nojalla ostaja voi joutua turvautumaan myos
asiantuntija-avun kayttéon. Mikali ostajan vastapuolena kaupassa on yksityinen
myyja, joka toimii ilman Kiinteistovalittajaa, ostajan tarkastusvelvollisuus on
myOs laajempi. Jos vastapuolena on taas yksityinen myyja seka
kiinteistovalittaja, voidaan ammatikseen kiinteistoja valittavaltda henkildlta
odottaa suurempaa asiantuntemusta (Koskinen-Tammi 2012, 693).
Seuraavasta ratkaisusta realisoituu ostajalle syntynyt laajempi

tarkastusvelvollisuus.

Kouvolan HO 8.12.2000 dnro S/0048

Tapauksessa ostajalle katsottiin syntyvan erityinen selonottovelvollisuus
kosteusjalkien  perusteella. Tapauksessa ostajalle ja  hanen
perheenjasenilleen oli tullut astmaoireita heidan muutettuaan kiinteistoon.

Ostaja oli taman vuoksi selvittanyt rakennuksen kunnon ja siina
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todettiinkin  kosteusvaurioita. Ostaja vaati kaupan purkua seka

korjauskustannusten maksua myyjalta taman perusteella.

Koska kaupan kohteena ollut kiinteistdé oli jo yli 50 vuotta vanha
omakotitalo, hovioikeus katsoi, ettd ostajan tarkastusvelvollisuus korostui
tasta syysta. Ostajalla ja myyjalld oli myds ollut jo kaupantekohetkelld
nimenomaisesti puhetta, ettd asunnon vesikatto tulisi uusia. Nain ollen

ostaja oli laiminlyényt hanelle kuuluvan tarkastusvelvollisuuden.

Ostaja oli selkeasti ylimitoittanut vaatimuksensa, mika kostautuikin
hanelle. Hovioikeus totesi, ettd ostaja oli oikeutettu noin 2500 euron
hinnanalennukseen |6ydetyn salaisen virheen perusteella, mutta han
joutui  kuitenkin korvaamaan itse oikeudenkayntikulunsa. Kulujen

yhteismaara 11 800 euroa ylitti reilusti saadun hinnanalennuksen maaran.

Vaikka ostaja olisi laiminlyonyt tarkastusvelvollisuutensa, myyja ei valta
virhevastuustaan, jos han on tahallisesti tai torkealla huolimattomuudella
salannut joitakin kiinteistoon liittyvia vaikutuksellisia seikkoja tai antanut
kiinteistosta puutteellisia tietoja. Myyja ei vapaudu mydskaan vastuusta mikali
han on menetellyt kunnianvastaisesti tai arvottomasti. (MK 2:22.3 §).
Esimerkiksi kosteusvaurion salaaminen tayttaa tallaisen kunnianvastaisen ja
arvottoman menettelyn kriteerit (Niemi 2002, 292). Ostaja voi vedota
virheeseen myds silloin, kun myyja on ilmoittanut jostakin seikasta vain
ohimennen, eika ostajan voida kohtuudella olettaa ymmartaneen asian
vaikutusta. Useat laatuvirheriidat liittyvatkin  tallaiseen tilanteeseen.
Epaselvyyttd aiheuttaa useasti se, mitd seikkoja myyja on ilmoittanut ja milla
tavalla ostaja on vastaavasti ne tulkinnut. Kaikki olennaiset asiat ja kysymykset
olisikin hyva kayda lapi ennen kaupan tekoa ja mainita mielellaan myos
kauppakirjassa. (HE 120/1994).

Ostajan mahdollinen erityinen asiantuntemus kiinteistdalalta on myds otettava
huomioon tarkastusvelvollisuuden laajuutta arvioitaessa. Vastuu voi nimittain
siirtya ostajalle, jos hanella on sellaista asiantuntemusta, jonka avulla han olisi
voinut havaita virheen. Kaikkia kiinteisto- tai rakennusalalla tyoskentelevia
henkildita ei voida kuitenkaan automaattisesti pitda sellaisina alan
asiantuntijoina, joille syntyisi normaalia laajempi tarkastusvelvollisuus

ammattinsa johdosta (Kyllastinen 1998, 95). Ostajan kuitenkin katsotaan aina
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olevan selvilla yleisesti tiedossa olevista kiinteistoon liittyvista seikoista, kuten
kiinteistoveron maksamisesta. Myoskaan ostajan tietamattomyys
lainsdadannosta ei oikeuta hanta vetoamaan virheeseen. (Tepora ym. 2010,
262). Ostajan puutteelliset kyvyt, kuten nakdvamma, ei lievennd hanen

velvollisuuttaan tarkastaa kiinteistd huolellisesti (HE 120/1994).

3.4 Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus

Myyjan on annettava ostajalle perustellun ja jarkevan ostopaatdksen
tekemiseksi tarpeelliset ja riittavat tiedot kiinteistosta (HE 120/1994). Myyijalle
on siten saadetty nimenomainen tiedonanto- ja selonottovelvollisuus el
paavastuu kaupan kohdetta koskevien tietojen hankkimisesta ja ilmoittamisesta
vastapuolelle. Myyja vastaa my0s tietojen oikeellisuudesta. Siten ei ole riittavaa,
ettda myyja kertoo valikoidusti pelkkia myonteisia tietoja kiinteistosta, vaan
hanen on tuotava ilmi myos kaikki epaedulliset seikat, mikali ne voivat vaikuttaa
ostajan paatdokseen kaupasta. Myyjalla on tavallisesti paremmat edellytykset
tietda kiinteiston viat ja puutteet sekd hankkia kaupan kohdetta koskevat tiedot
ennen kaupan tekemista, joten myyjan suurempi riski on katsottu
tarkoituksenmukaiseksi. Selonottovelvollisuus on asetettu myyjan vastuulle
myos siitd syysta, ettd tarvittavat tiedot on tarkoituksenmukaisempaa antaa
yhden henkildn, kuin mahdollisesti isonkin ostajaehdokkaiden joukon
hankittaviksi. Voidaan my0s ajatella, etta riski kiinteiston virheiden haitallisista
seuraamuksista toimii  kannustimena myyjalle tayttda selonotto- ja
tiedonantovelvollisuutensa mahdollisimman huolellisesti. (Tepora ym. 2010, 86
—87).

Myyjan on tiedonantovelvollisuuden mukaan annettava ostajalle ennen kaupan
tekoa kaikki sellaiset tiedot kiinteiston ominaisuuksista, jotka voivat vaikuttaa
kaupasta paattamiseen. Laadullisten ominaisuuksien osalta edellytyksena on,
ettd myyja antaa ostajalle kaikki sellaiset tiedot, jotka vaikuttavat kiinteiston
kayttéon ja arvoon, ja joita voidaan yleensa pitaa myydyn kaltaisen kiinteiston
kaupassa tarkeina (HE 120/1994). Esimerkiksi omakotitalon kaupassa ostajaa
luultavasti kiinnostaa talon rakennustapa ja -materiaalit, kesamokkipalstan
kaupassa taas rakennusoikeus ja vesiston laatu voivat olla ratkaisevia

ominaisuuksia (Oikeusministerid 2015). Myyjan on kuitenkin kerrottava ostajalle
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aina tiedot ainakin kiinteiston pinta-alasta, rakennuksen kunnosta ja rakenteista
seka kiinteiston laatua koskevista muista ominaisuuksista (MK 2:17 §). Lisaksi
myyjan on korjattava ostajan virheellinen kasitys, mikali havaitsee sellaisen.
Myyja vastaa myoOs tiedoista, joita Kiinteistovalittaja ja joku muu hanen
edustajansa on antanut. Jos taas myyja antamat tiedot ovat epaselvia tai
ristiriitaisia, ostaja voi vedota naihin seikkoihin virheena. (Kinnunen & Kuhanen
1997).

KRL 07.09.2001 dnro 99/81/2780

Tapauksessa ostaja vaati kauppahinnan alennusta myyjalta, silla hanelle
oli selvinnyt noin 1,5 vuoden kuluttua kaupanteosta saamastaan kutsusta
ylimaaraiseen yhtidkokoukseen, jossa tuotiin ilmi, ettad talon perustukset
olivat painuneet puupaalujen lahoamisen vuoksi ja ettd tata oli seurattu jo

joitakin vuosia.

Kauppaa tehtdessa myyja tai myyjan edustaja ei ollut kertonut havaitusta
painumasta. Myyjana toimi ullakkoasuntojen urakoitsija, joten oli selvaa,
ettd hanen taytyi olla tietoinen rakennuksen perustusten kiihtyneesta
painumisesta. Lisdksi myyja oli edustettuna hallituksessa, mikd puoltaa
myods sitd, ettd han on ollut tietoinen painumisesta. Siten myyja oli
laiminlydonyt tiedonantovelvollisuutensa, kun tietoisuus virheestd olisi

oleellisesti vaikuttanut kiinteistdn kauppahintaan.

Nain ollen lautakunta katsoi, ettd myyjan tulisi suorittaa hinnanalennusta

ostajalle perustusten korjauskulujen maaran verran.

Myyijalle kuuluu myods selonottovelvollisuus, jonka mukaan myyja ei vapaudu
virhevastuustaan ilmoittamalla ostajalle vain tiedossaan olevat seikat. Myyjan
on siten otettava tarvittavista seikoista selvaa ja ilmoitettava ne ostajalle
valttyakseen virhevastuulta. Myyja ei voi koskaan vedota tietamattomyyteensa,
jos kyseessa on vika tai puute, joka hanen olisi pitanyt havaita kiinteiston
omistajana. Esimerkiksi lammitysjarjestelman rikkindisyys tai maapohjan
saastuneisuus ovat tallaisia seikkoja. (Jokela ym. 2010, 125). Mikali myyja on
itse ollut mukana kiinteiston rakentamisessa tai on korjannut sita itse, voidaan
olettaa, etta han on tiennyt sen rakennustavasta. Nain ollen myyjan voidaan

olettaa tietdvan myos mahdollisista rakennuksen virheista, jos han on ollut itse
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rakentamassa sita. (Kyllastinen 1998, 43). Lisaksi myyjan ammatti voi vaikuttaa
hanen tiedonantovelvollisuuteensa laajuuteen. Jos myyja on esimerkiksi
rakennusalan ammattilainen, hanen tietamyksena voidaan olettaa olevan
laajempaa. (Palo ym. 2003, 101—102).

Ostajan tarkastusvelvollisuuden ja myyjan tiedonantovelvollisuuden erottaminen
voi olla valilla hyvinkin hankalaa. Kiinteiston kaupassa voidaan pitaa
lahtokohtana sita, ettd ostaja tarkastaa kiinteiston laadun ennen kaupantekoa.
Nain ollen han ei voi vedota sellaiseen laatuvirheeseen, joka hanen olisi pitanyt
havaita kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa. Joissain tapauksissa
kuitenkin rajanveto vastuiden jakautumisen valille voi olla vaikeaa. Tasta
johtuen saantely on aiheuttanut jonkin verran tulkintaongelmia. Myyjan antamat
virheellisetkin tiedot poistavat ostajan tarkastusvelvollisuuden, joten rajanveto
on erityisen hankalaa silloin, kun ostaja ei ole havainnut tarkastuksessa myyjan
iimoittamatta jattdamaa ominaisuutta kiinteistossa, eika myyja ole menetellyt
torkean huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. (HE 120/1994).
3.5

3.6 Kiinteistovalittdajan antamat tiedot

Kiinteiston myyja voi tehda toimeksiantosopimuksen valityslikkeen kanssa,
jolloin  kiinteiston  valittdjana toimii myyjan puolesta kiinteistovalittaja.
Valitysliikkeen toiminnasta ja sen suhteesta toimeksiantajaa eli myyjaa ja taman
vastapuolta kohtaan on saannelty kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen
valityksestd  annetussa laissa  (1074/2000, mydhemmin  KiintValL).

Kiinteistonvalittdjan korvausvastuuseen on viitattu myds maakaaressa.

Kiinteiston kaupassa valityslikkeen on annettava ennen kaupan tekoa
toimeksiantajalle ja taman vastapuolelle kaikki ne tiedot, jotka ovat
valitysliikkeen tiedossa tai sellaiset tiedot, joiden voidaan olettaa vaikuttavan
kaupasta paattamiseen (KiintValL 8 §). Valitysliikkeen tulee hankkia tallaiset
tiedot oma-aloitteisesti joko toimeksiantajalta tai ulkopuoliselta taholta, kuten
viranomaisilta. Jos valitysliike epailee, ettd esimerkiksi toimeksiantajalta saadut
tiedot ovat virheellisia tai puutteellisia, on sen tarkistettava tama tieto ja
oikaistava mahdolliset virheellisyydet. Mikali tiedon oikaiseminen ei kuitenkaan

ole mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa, valityslikkeen tulee ilmoittaa
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vastapuolelle, ettei tietoa voitu tarkistaa. (KiintValL 11 §). Oikeuskaytannossa
on Kkatsottu, ettei valitysliikkeella ole velvollisuutta selvittaa esimerkiksi
kodinkoneiden toimivuutta. Toisaalta myyjan on kuitenkin ilmoitettava oma-
aloitteisesti valittajalle tiedossaan olevat puutteet ja virheet viimeistaan

toimeksiannon yhteydessa. (Tepora ym. 2010, 91).

Valityslikkeen on tutustuttava myytavaan kohteeseen myos havaitakseen
sellaiset seikat, jotka voivat vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Jos valitettdvaan
kiinteistoon kuitenkin liittyy monimutkaisia tai rakennusteknisia ongelmia,
valitysliikkeen tarvitsee vain ilmoittaa niista ostajalle, jotta tama voi hankkia
niista tarvittavan selvityksen itse. Valitysliikkeella ei myoskaan ole velvollisuutta
tehda selkoa vastapuolelle esimerkiksi siitd, onko Kkiinteistossa tietyt
tavanomaisesta poikkeavat ominaisuudet. Vastapuolelta ei voida kuitenkaan
odottaa kovin pitkalle menevaa selonottovelvollisuutta, mika osaltaan lieventaa
tata kantaa. (HE 58/2000).

Valitysliikkeen on annettava ostajalle ennen kauppasopimuksen paattamista
kaikki tarvittavat asiakirjat, kuten lainhuutotodistus, Kkiinteistorekisterin ote ja
rasitustodistus seka muut mahdolliset asiakirjat (KiintValL 10 §). Nama asiakirjat
tulee antaa niin hyvissa ajoin ennen kauppasopimuksen paattamista, etta
ostajalle jaa kohtuullinen aika tutustua niista ilmeneviin tietoihin (Jokela ym.
2010, 193). Valityslikkeen on tarvittaessa myOs selostettava ostajalle
asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkitys, esimerkiksi mita
kiinteistoon kohdistuva rasitus tarkoittaa (HE 58/2000).

Valitysliikkeella on vastuu sellaisten vahinkojen korvaamisesta, jotka aiheutuvat
sen virheellisesta menettelysta ostajalle (KiintValL 14 §). Korvausta saadakseen
ostajan on osoitettava, ettd hanelle on aiheutunut vahinkoa virheesta ja etta
virhe on johtunut valityslikkeen menettelysta. Vastaavasti valitysliikkeen on
vapautuakseen korvausvelvollisuudestaan osoitettava, ettei vahinko johdu sen
virheesta. Valittajan korvausvastuu ei kuitenkaan poista myyjan virhevastuuta.
Molempien vastuu voidaan toteuttaa nimittain samanaikaisesti. Myyja ja
kiinteistovalittaja haastetaankin usein molemmat vastaajiksi kiinteiston virhetta
koskevissa riidoissa. (Jokela ym. 2010, 195—196). Tyypillisimpia valitysliikkeen
virheitd Kkiinteiston kaupassa, joista syntyy vahinkoa ostajalle, ovat
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tiedonantovelvollisuuden ja  selonottovelvollisuuden laiminlyonti  taikka
virheellisten tietojen antaminen (Jokimaki 2001, 63). Seuraavassa tapauksessa

kyse oli kiinteistovalittajan tiedonantovelvollisuudesta.

KKO 2001:121

Tapauksessa  Kkiinteistonvalittdgja oli  saanut  asunto-osakeyhtion
isannoitsijalta tiedon, ettd asunnon laheisyyteen aiottiin rakentaa rautatie.
Valittaja oli kysynyt asiasta kaavoitusviranomaiselta, joka oli ilmoittanut,
ettei alueelle ollut vireilld kaavamuutoksia. Valittaja ei ollut siten tuonut

ostajalle ilmi tietojaan rautatiesuunnitelmista.

Korkein oikeus toteaa perusteluissaan, ettd asunnon valittémaan
l&heisyyteen rakennettavalla rautatielld olisi olennainen vaikutus
asumisviihtyvyyteen. Siten valittdjan olisi pitanyt tietdd, ettd pelkka
tallainen riski asumisviihtyvyyteen vaikuttamisesta olisi voinut vaikuttaa

ostajan paatdkseen kaupasta.

Tassa tapauksessa pelkastaan se seikka, etteivat isannoitsijaltad saadut
tiedot  rautatiesuunnitelman  vaiheesta ja  toteutumisesta jo
lahitulevaisuudessa ole pitdneet paikkaansa, ei ole oikeuttanut
kiinteistonvalittajaa jattamaan ilmoittamatta ostajille
rautatiesuunnitelmasta saamistaan tiedoista. Nain ollen Korkein oikeus
katsoi, ettd kiinteistovalittdja on ollut velvollinen ilmoittamaan ostajille
rautatiesuunnitelmista eri tahoilta saamansa tiedot. Kiinteistovalittaja oli

siten rikkonut tiedonantovelvollisuutensa

3.7 Virheesta reklamointi

Jos ostaja havaitsee Kiinteistdssa virheen, hanen tulee ilmoittaa siita ja siihen
liittyvasta vaatimuksesta myyjalle kohtuullisessa ajassa  virheen
havaitsemisesta. Laatuvirheestd tai sopimusrikkomuksesta tulee kuitenkin
ilmoittaa viimeistaan viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovutuksesta.
(MK 2:25 §). Ostaja voi myds menettdd oikeutensa reklamaatioon ennen
maaraaikaa, jos han ei reagoi havaitsemaansa virheeseen. Ostajan tulee siten
toimia itse aktiivisesti ja huolellisesti havaittuaan virheen kiinteistossa, ilman

pitkaa harkinta-aikaa. Saannos reklamaation tekemisesta kohtuullisessa ajassa
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koskee myo0s tilanteita, joissa Kkiinteistd ei ole sopimuksenmukainen, mikali
myyja on hallinta-aikanaan aiheuttanut kiinteiston arvon alentumisen tai
laiminlyonyt  korjaus- tai jonkin muun suoritusvelvoitteensa. Naiden
sopimusrikkomusten valilla eron tekeminen voi yksittdistapauksissa olla
kuitenkin ongelmallista. (HE 120/1994).

Reklamaatiovelvollisuuden oikea-aikainen tayttaminen on tarkeda myos myyjan
oikeussuojan kannalta. Myyja haluaa todennakoisesti todeta itse tai tarkastaa
kiinteistdssa ilmenneen virheen. Ostajan tulisikin reklamoidessaan varata
myyjalle tahan mahdollisuus, jotta han voi ottaa kantaa ostajan vaatimuksiin,
mahdollisesti korjata virheen tai tehda sovintotarjouksen. Jos esimerkiksi
kiinteiston rakenteet on jo purettu taikka korjattu, myyjalla ei ole mahdollista
todeta itse virhettd ja han todennakdisesti haluaa riitauttaa tilanteen. Nopeasti
tehdyn reklamaation myota ostaja ei voi myoskaan odottaa virheen
huomattuaan pitkaa aikaa ja katsoa, nouseeko kiinteistdjen yleinen hintataso ja
vaatia sitten sen perusteella joko hinnanalennusta taikka vahingonkorvausta.
(Kasso 2014, 270—271).

Kohtuullista reklamointiaikaa ei ole varsinaisesti maaratty laissa ja sen harkinta
on tapauskohtaista. Kaytanndssa kohtuullisella ajalla on tarkoitettu kuitenkin
noin kahta, korkeintaan neljad kuukautta. Oikeuskaytannossa esimerkiksi
kahdeksan tai yhdeksan kuukauden kulumista virheilmoitukselle on pidetty
usein liilan pitkana aikana. Vaikka laatuvirheet voivatkin tulla esille vasta vuosien
kuluttua, on kohtuullista, ettd vastuu siirtyy jossain vaiheessa kokonaan
ostajalle. (Palo ym. 2002, 145). Tallainen saantely suojaa kiinteiston myyjaa
vaatimuksilta, jotka esitetaan pitkdn ajan paasta ja yllattaen. Useimmiten
useiden vuosien jalkeen myyjan on mahdotonta esittdd nayttéa ja
vastatodisteita siita, millainen kiinteistd on ollut kaupantekohetkella ja mita
osapuolet ovat sopineet Kkiinteiston laadusta. (HE 120/1994). Joissakin
tapauksissa virheilmoitus on kuitenkin katsottu tehdyksi kohtuullisessa ajassa,
vaikka se onkin tehty viiden vuoden takarajan lopulla. Esimerkkina voidaan
todeta sellaiset tapaukset, joissa virhettd ei ole voitu havaita rakenteita
purkamatta eikd ostajalla ole ollut perusteltua syyta epailld virheen
olemassaoloa. Ostajan on kuitenkin ehdittava tutkia havaittua virhetta ja

tarvittaessa neuvotella asiantuntijan kanssa siita, oikeuttaako l0ydetyt seikat
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vaatimuksiin. (Palo ym. 2002, 142). Seuraava tapaus selkeyttda ostajan

tekeman reklamaation sisaltoa seka sen oikea-aikaisuutta.

KKO 2008:8

Ratkaisussa ostaja oli purkanut kiinteistolla olleen rakennuksen ja vasta
taman jalkeen reklamoinut rakenteissa havaituista virheistd myyjalle.
Kysymys oli siitd, oliko ostajalla oikeutta vedota enaa virheeseen

purettuaan rakennuksen.

Korkein oikeus totesi, ettd reklamaation avulla myyjd saa tiedon
suorituksen sopimuksenvastaisuudesta. Paasaanténa on, ettd ostaja
menettda oikeutensa esittdd vaatimuksia, mikali reklamaatiota ei ole tehty
kohtuullisessa ajassa. Lisaksi reklamaation on oltava sisalloltaan
sellainen, ettd myyja voi arvioida mahdollisen virhevastuun perustan ja

suorittamaan vaadittavat toimenpiteet.

Koska ostaja oli ilmoittanut myyjalle virheista vasta noin puolen vuoden
jalkeen havaittuaan ne, Korkein oikeus katsoi, etta ostaja oli ilmoittanut
virheestd liian mydhaan. Ostaja ei ollut yhteydessa myyijiin edes
kuultuaan asiantuntijoita eika tehtyaan purkupaatdoksen. Nain ollen ostaja

ei ollut toiminut tarpeeksi aktiivisesti ja huolellisesti myyjaa kohtaan.

Ostaja ei osannut esittda hyvaksyttavaa syyta, miksi ei ollut ilmoittanut
virheista aikaisemmin. Ostaja oli vaittanyt syyksi, ettei han virheiden
vahitellen paljastuessa ollut ymmartanyt reklamaation merkitysta. Ajan
kuluminen vaikeuttaa Iluonnollisesti virheiden ja vastuukysymysten
selvittelya ja voi perustaa myyjalle oikeutetun luottamuksen, ettd kaupan
kohde on ollut sopimuksen mukainen tai ettd havaitut virheet ovat olleet

merkityksettomia ostajalle.

Korkein oikeus katsoi, etta ostaja oli siten menettanyt oikeutensa vedota
kaupan kohteen virheellisyyksiin ja hanen vaatimuksensa hylattiin. Ostaja
ei ollut tdssa tapauksessa ilmoittanut virheista kohtuullisessa ajassa siita,

kun han oli ne havainnut tai hanen olisi pitanyt ne havaita.

Tama Korkeimman oikeuden ratkaisu ilmentdd hyvin sen, ettd ostaja voi

menettaa oikeutensa reklamaation, jos han on havainnut virheen, mutta ei ole
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reagoinut siihen ripeasti. Talldin viiden vuoden reklamaatioajalla ei ole
myoskaan merkitysta. Tallainen kaytantd on myyjan kannalta kohtuullista, kun
ostaja ei ole ilmoittanut virheesta sen havaittuaan eika myyjalla siten ole ollut

edes mahdollisuutta todeta itse virheita.

Kaupan osapuolet voivat my0ds sopia maakaaren saannoksista poiketen siita,
mita kohtuullisella reklamaatioajalla tarkoitetaan. Osapuolet voivat esimerkiksi
lyhentda virhevastuun aikaa, milloin ostajan on ilmoitettava laatuvirheesta.
Samoin ostaja ja myyja voivat lyhentaa tata laissa saadettya viiden vuoden
maaraaikaa, mikali se on he katsovat taman ajan tarpeettoman pitkaksi.
Tallaisen ehdon on oltava yksilOity ja siitd on mainittava aina kauppakirjassa.
(Saarnilehto 2007, 408-409).

Joissakin tapauksissa ostaja voi havaita kiinteistossa eri aikoina useita pienia
virheita, jotka eivat ole erikseen katsottuna vaikutuksellisia. Tassa tapauksessa
voi olla epaselvaa, voivatko wuseat pienet viat yhdessd muodostaa
vaikutuksellisen virheen. Ostajan kannalta katsottuna olisi kohtuutonta, mikali
suuri maara pienia virheita ei voisi milloinkaan muodostaa vaikutuksellista
virhettd. Ongelmallista on myOos se, milloin tallaisissa tapauksissa
reklamaatioajan voidaan katsoa alkavan. Jos aiemmin ilmenneen virheen
kohdalla ostaja on laiminlydnyt reklamaation tekemisen, ei voida pitda oikeana,
ettd siita voitaisiin reklamoida myohemmin ilmenneen virheen perusteella
tehdyn reklamaation yhteydessa. Oikeuskaytannossa onkin usein katsottu, etta
eri aikaan ilmenneilla virheillda on erilliset reklamaatioajat. Siten yhden virheen
kohdalta reklamaatio on voinut olla oikea-aikainen, kun taas toisen osalta se on
myohastynyt. Tasta johtuen lahtokohtana on, etta jokaisesta virheesta tulisi
reklamoida erikseen. Nain ostaja ei voi jaada odottamaan, 10ytyyko virheita viela

mahdollisesti lisda. (Linnainmaa ym. 2005, 156).

Myyja ei vapaudu vastuustaan, vaikka ostaja ei ole ilmoittanut virheesta
kohtuullisessa ajassa tai viimeistaan viiden vuoden maaraajassa, mikali han on
menetellyt kunnianvastaisesti, arvottomasti tai torkean huolimattomasti (MK
2:25.3 §). Tata saannodsta voidaan soveltaa esimerkiksi tapauksissa, joissa
myyja on pantannut kiinteistdon kaupan teon jalkeen. Saantelyn taustalla on

ajatus siita, ettei reklamaatio ole tarpeen sita kohtaan, joka tietaa velvoitteensa
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jaaneen muutenkin asianmukaisesti tayttamatta. Tassa tapauksessa
passiivisenakin pysyneella ostajalla on oikeus vedota virheeseen, jos myyja on
esimerkiksi kaupan teon jalkeen lisannyt kiinteiston vastuuta veloistaan. Ostaja
voi myos vedota virheeseen, jos myyja on menetellyt moitittavasti esimerkiksi
salaamalla tiedossaan olleen vian Kkiinteistdssa. Naihin tapauksiin soveltuu
kuitenkin Kiinteiston kaupan purkua koskeva kymmenen vuoden maaraaika.
(HE 120/1994). Myyjan torkeadn huolimattomuuden tai kunnianvastaisen ja
arvottoman menettelyn nayttaminen toteen voi olla kaytanndssa hankalaa, silla
se edellyttad selkeda moitittavuutta myyjan menettelyssa. Ostajan ei siten
koskaan pitaisi laiminlydda reklamaation tekoa luottaen siihen, etta tapaus on
niin torkea, etta siihen voidaan soveltaa tata poikkeusta reklamaatioajan
laiminlyonnista. Ostajan edun kannalta on suotavaa toimia aina
mahdollisimman  ripeasti reklamaatioasioissa, ettei hanen katsota
passiivisuudellaan hyvakyseen virheen. (Niemi 2002, 273). Seuraava
Hovioikeuden ratkaisu selventaa sita, etta kaytannossa vaaditaan merkittavaa
poikkeamaa myyjan toiminnassa, jotta sitd voidaan pitda kunnianvastaisena tai

arvottomana menettelyna.

Vaasan HO 17.04.2013 dnro S 12/681

Tapauksessa  ostaja ol reklamoinut  myyjille laatuvirheena
korkeusasemapoikkeamista  viiden vuoden maaraajan jalkeen.
Korkeusasemapoikkeamat johtuivat rakennuksen painumisesta. Myyjat
eivat olleet kertoneet naistd seikoista ostajalle, vaikka olivat olleet niista
tietoisia. Lisaksi ostajalle oli kaupanteon yhteydessa annettu virheellista
tietoa siita, ettd suon laheisyydessa oleva rakennus olisi paalutettu,

vaikka se ei pitanyt paikkaansa.

Hovioikeuden perusteluissa on viitattu maakaaren 2 luvun 25 §n 2
momenttiin, jossa on todettu, ettd viiden vuoden kiintea maaraaika on
tarkoitettu turvaamaan Kiinteistén myyjaa yllattaviltd usean vuoden
kuluttua esitettaviltd vaatimuksilta. On katsottu my6s kohtuulliseksi, etta
vastuu jossain vaiheessa lopullisesti siirtyy ostajalle. Myyjan menettelya
voidaan pitdd kunnianvastaisena ja arvottomana vasta, kun menettely
poikkeaa selvasti siita, mita voidaan pitaa kyseisessa

sopimuksentekotilanteessa yleisesti hyvaksyttyna.
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Nailla perusteilla hovioikeus katsoi, etteivat myyjat olleet toimineet
vilpillisesti tai muutoin selvasti poikenneet siita, mitd heidan
asemassaan olevilta myyjiltd voidaan tyypillisesti edellyttda taman
kaltaisissa kiinteistobnkaupoissa. Nain ollen myyjat eivat toimineet
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai muutoin torkean huolimattomasti
siten. Ostajalla ei siten ollut oikeutta esittdda kauppaan perustuvia
vaatimuksia ldhes kuusi vuotta kiinteiston hallinnan luovutuksen

jalkeen.

Reklamaatiolle ei ole asetettu varsinaisia muotosaannoksia. Reklamaation
tekeminen Kirjallisesti on kuitenkin suositeltavaa, jotta siita voidaan tarvittaessa
esittaa todisteellista nayttoa. Virheilmoituksesta on kaytava ilmi, mita
virheellisyys koskee ja miten se ilmenee. Pelkka neutraali virheilmoitus ei ole
siten riittdva, vaan siihen tulee ilmoittaa virheen lisaksi ostajan vaatimukset
myyjalle. Koska esimerkiksi hinnanalennuksen tarkkaa maaraa on vaikea
arvioida ilman tarkempia tutkimuksia, vaatimusten rahallinen suuruus voidaan
maarata vasta myohemmin. Reklamaation yhteydessa vaatimus voidaankin
tehda vain alustavasti ja pidattaa oikeus sen myohempaan tdsmennykseen, kun
esimerkiksi korjausty6t ovat valmistuneet. (Jokela ym. 2010, 136). Reklamaatio
tapahtuu aina vastaanottajan riskilla. Ostajan kannalta on siten riittavaa, etta
han pystyy nayttamaan, etta reklamaatio on lahetetty tarkoituksenmukaisella

tavalla (Linnainmaa ym. 2005, 154).

4 Laatuvirheen seuraukset

Kiinteistokaupan  laatuvirheen  johdosta ostajalla voi olla oikeus
hinnanalennukseen, vahingonkorvaukseen tai, jos virhe on olennainen, kaupan
purkamiseen. Lisaksi on saadetty ostajan oikeudesta pidattya kauppahinnan
maksamisesta virheen vuoksi. Laatuvirheen seurauksiin ei kuulu myyjan

velvollisuus tai oikeus korjata kiinteiston virhe.

Pidattyminen kauppahinnasta
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Ostajalla on oikeus pidattaytyd kauppahinnan maksamisesta virhetta
vastaavalta osalta, jos han vetoaa virheeseen (MK 2:30 §). Ostajan kannalta
saannoksen merkitys tulee virhetapauksissa esille silloin, kun osa
kauppahinnasta eraantyy vasta kaupanteon jalkeen. Jos ostaja vaatii myyjalta
esimerkiksi hinnanalennusta tai vahingonkorvausta, han voi pidattaytya
kauppahinnan maksamisesta vaatimustaan vastaavalta osalta. Maksusta
pidattaytyminen onkin eraanlainen esiseuraamus, jonka jalkeen voidaan
selvittda, onko virheen korvaamiselle olemassa perustetta. Maksusta
pidattaytymien ei ole siten yleensa virheen lopullinen seuraamus. (Koskinen
2004, 200). Jos ostajan vaatimuksena on kuitenkin kaupan purku, han voi jattaa

kauppahinnan kokonaan maksamatta (Jokela ym. 2010, 168).

On huomattava, etta vaatimuksella tarkoitetaan sitd vaatimusta, johon ostajalla
on oikeus sopimuksen tai lain nojalla. Kyse ei siten ole ostajan omasta
nakemyksesta tai mielipiteesta. Jos kiinteistossa ei ole ollut sellaista virhetta,
josta myyja on vastuussa, tai jos ostaja on arvioinut hinnanalennuksen liian
suureksi, ostaja vastaa itse tastd virhearvioinnista. (HE 120/1994).
Suorituksesta pidattdytyminen tapahtuu siten aina pidattyvan osapuolen
vastuulla. Tasta johtuen ostaja voi syyllistyd sopimusrikkomukseen arvioimalla

vaarin maaran, jonka han voi pidattaa kauppahinnasta (Jokela ym. 2010, 169).

Myyjalla on myos oikeus asemansa suojaukseen ostajan sopimusrikkomuksen
vuoksi. Myyja saa pidattaytya kiinteiston hallinnan luovutuksesta, jos ostaja
viivastyy maksujen suorittamisesta. Jos myyjallda on oikeus pidattaytya
kiinteiston hallinnasta, han saa edelleen jatkaa myds kiinteiston kayttéa. (MK
2:30.2 §). Vaikka kiinteiston hallinta sailyy myyjalla, han ei saa esimerkiksi
hakata metsaa taikka myyda Kkiinteistoa tai sen osaa kauppahinnan
suorittamiseksi. Myyjan pidattamisoikeus on siten ainoastaan painostuskeino

saada ostaja maksamaan sovittu kauppahinta. (HE 120/1994).
4.1 Kauppahinnan alennus
Ostajalla on oikeus hinnanalenukseen virheen perusteella aina kun Kiinteisto ei

vastaa sita, mita ostajalla on oikeus edellyttda (MK 2:17 §). Hinnanalennus ei

edellytd myyjan tuottamusta eika siitd voida sovitella. Hinnanalennuksen
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tarkoituksena on alentaa Kkiinteiston kauppahintaa suhteessa virheen
aiheuttamaan arvon alennukseen. Oikeus hinnanalennukseen edellyttda myos
virheen vaikutuksellisuutta. Virhe on siten oikeudellisesti merkityksellinen vasta,
kun tietty virheensietoraja ylittyy. Oikeuskaytanndssa on yleisesti katsottu, etta
vaikuttavuuskynnyksen  pitdisi olla  vahintddn  muutama  prosentti
kauppahinnasta. Lisaksi edellytetaan, etta kiinteiston kaypa arvo on virheen
johdosta sovittua pienempi. (Jokela ym. 2010, 180—182). Oikeuskaytannossa
hinnanalennuksesta on  muodostunut  p&aasiallinen  kiinteistokaupan
virheseuraamus. Seuraavasta Korkeimman oikeuden ratkaisusta kay hyvin ilmi

hinnanalennuksen maaran arviointiin vaikuttavat tekijat.

KKO 1999:76

Tapauksessa rakennuksen lattian alusrakenteet ja seinien runkotolpat
olivat olleet kosteusvaurioista johtuen lahoja. Ostaja ja myyja olivat
sopineetkin vahvistetulla kauppakirjalla kauppahinnan alentamisesta.
Osapuolten erimielisyys liittyi virheen korjauskustannuksiin ja niiden

perusteella arvioituun kauppahinnan alennuksen maaraan.

Korkein  oikeus  antoi perusteluissaan  tarkean merkityksen
korjauskustannusten maaralle, joista osa muodostui ostajien oman tydn
arvosta. Materiaalihankinnoista ei ollut osittain kuitteja tallella, joten nama
epaselvat kustannukset katsottiin  ostajan  vahingoksi.  Lisaksi
hinnanalennusta alentavana seikkana huomioon otettiin  uusien
rakenteiden ja materiaalien aiheuttama rakennuksen kunnon
paraneminen, siitd mitd ostajat ovat kaupantekohetkelld voineet
edellyttda. Tilapaisasunnosta maksettua vuokraa ei voitu sellaisenaan
ottaa huomioon hinnanalennuksessa, mutta tietoisuus tassa tapauksessa
viiden kuukauden asumismahdollisuuden menetyksesta olisi jossain

maarin vaikuttanut kauppahintaan.

Edelld mainittujen seikkojen perusteella Korkein oikeus katsoi, etta
hinnanalennuksen maaraa ei voitu arvioida korkeammaksi kuin mista

kaupan osapuolet olivat kauppakirjassa sopineet.

Hinnanalennus lasketaan vahentamalla sovitusta kauppahinnasta virheellisen
kiinteiston arvo. Talldin ostajalle jad maksettavaksi kiinteiston kaypa hinta.

Virheellisen kiinteiston arvo lasketaan kaupantekohetken kayvan arvon
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mukaisesti. (MK 2:31 §). Kiinteiston kaypa eli objektiivinen arvo vastaa
kiinteiston todennakoista kauppahintaa. Kaikki kiinteistot ovat yksilollisia, joten
myydyn kiinteiston arvo voidaan maaritelld vain harkinnanvarausesti.
Vertailuaineistoina voidaan kuitenkin kayttaa rakennuksiltaan samantasoisista-
ja ikaisista Kkiinteistdistda saatuja kauppahintoja. (HE 120/1994). Vaikka
lahtokohtana on, etta arvoajankohdaksi katsotaan kaupantekohetki, myyjan
virhevastuu kattaa myos myohemmin ilmenneet virheet, jos vain virheen
peruste on ollut olemassa jo kaupanteko hetkellda (MK 2:21 §). Tallaisia
myOhemmin ilmenneitd virheitd ovat kaikki alkuperaisesta laatuvirheesta
kehittyneet vahingot, kuten esimerkiksi erilaiset kosteus-, vesi-, home- tai

tuhohyodnteisvahingot.

Joissain tapauksissa kauppahinta voi kuitenkin olla sopimuksen mukaisen
kiinteiston kaypaa arvoa pienempi tai suurempi. Talléin hinnanalennuksessa
otetaan huomioon kauppahinnan ja sopimuksen mukaisen kiinteiston arvon
suhde. (MK 2:31 §). Jos siis kiinteistd on ostettu alle kayvan hinnan,
hinnanalennus on virheen arvoa pienempi. Jos taas Kkiinteistd on ostettu
ylihintaan, kiinteiston omistaja saa hyvakseen virheen arvoa korkeamman
hinnanalennuksen. Todistustaakka on myyjalla, kun kiinteistd on myyty kaypaa
hintaa halvemmalla ja vastaavasti ostajalla kaypaa hintaa kallimmalla
myymisestd. (Jokela ym. 2010, 178—179). Tama maakaaren mukainen
hinnanalennuksen laskutapa voi vaikuttaa helposti sovellettavalta ja
tasmalliselta, mutta kaytanndssa asia voi osoittautua kuitenkin hankalaksi.
Taman niin sanotun suhteellisen laskutavan ongelmana on se, ettd se
edellyttda tietoa tai ainakin riittavan tarkkaa arviota siita, mika on sovitusta
kauppahinnasta riippumaton kohteen sopimuksenmukainen arvo. Myydyn
kiinteiston arvo on niin virheettdomana kuin virheellisenakin kuitenkin useasti
mahdotonta osoittaa toteen ja nain lopputulos voi vaihdella joskus paljonkin.
(Niemi 2002, 200).

Jos Kiinteistolla oleva virhe voidaan korjata, korjauskustannusten maaraa
voidaan kayttaa myos hinnanalennuksen lahtokohtana. Tassa tapauksessa
virheen arvo maaritelldan siita aiheutuvien korjauskustannusten perusteella.
Tallaisen laskutavan kayttaminen on tavallista, silla monissa tapauksissa
kiinteiston arvon maarittaminen kaupantekohetken mukaan on vaikeaa eika

vertailuaineistoa ole useinkaan riittavasti. (Linnainmaa ym. 2005, 215).
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Kyseinen laskutapa saattaa kuitenkin joissain tapauksissa johtaa myds
virheellisiin lopputuloksiin. Vaariin hinnanalennuksiin voidaan paatya erityisesti
silloin, kun Kkorjattavana on vanha rakennus. Naissa tapauksissa
korjauskustannukset voivat nousta kohtuuttoman suuriksi ja painvastoin nostaa
kiinteiston arvoa siitd, mitd se oli kaupantekohetkelld. Nain voi kayda
esimerkiksi, kun vanhan rakennuksen lammityslaitteisto vaihdetaan uuteen. (HE
120/1994). Hinnanalennusta maarittdessa tulee ottaa huomioon myos, etta
ostaja on voinut ostohetkella katsoa voivansa itse korjata kiinteistoa tai tyytya
vain vahaisiin korjauksiin (Tepora ym. 2010, 306). Mikali korjauskustannukset
otetaan hinnanalennuksen pohjaksi, ne tulee muuttaa aina kaupantekohetken
mukaiselle tasolle. Kun arviointihetkend on kaupantekohetki, yleisen
rakennuskustannustason tai kiinteiston hintojen vaihtelu ei saa vaikuttaa
hinnanalennuksen suuruuteen. (Jokela ym. 2010, 180). Seuraavissa

ratkaisuissa otetaan kantaa korvattavien kulujen alaan.

KKO 2009:31

Ostaja vaati myyjaltd hinnanalennusta kiinteistéon ylapohjassa todetun
kosteusvaurion johdosta kauppahinnan alennusta. Ostajan vaatima
hinnanalennus perustui kosteusvaurion korjauskustannuksiin seka

korjausaikana aiheutuneisiin vuokrakustannuksiin vuokra-asumisesta.

Korkein oikeus toteaa, ettd hinnanalennuksen maaraa laskettaessa
korjauskustannusten perusteella, huomioon on otettava muun muassa
kiinteistdn arvon nousu korjaustoimenpiteiden jalkeen seka kustannusten
arvon nousu, kun korjaukset tehdaan pitkan ajan kuluttua kaupasta.
Koska rakennuksen korjauskustannukset kasittivat koko katon uusimisen,
kiinteistdon arvo nousi siitd, mitd se olisi ollut virheettétmana kauppaa
tehtaessa. Lisaksi rakennuskustannusten hinnannousu kaupanteosta
korjausten tekemiseen oli lahes 12 prosenttia. Ostaja on oikeutettu
hinnanalennukseen, mutta Korkein oikeus katsoi, samoin kun
karajaoikeuskin, ettd ndma edelld mainitut seikat alentavat

hinnanalennuksen maaraa.

KKO 2007:8
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Tapauksessa ostaja havaitsi ostamassaan kiinteistdssa laatuvirheen
kaupanteon jalkeen. Havaittuaan virheen ostaja myi kiinteiston tappiolla
eteenpain. Kysymys oli myyjan vahingonkorvausvastuusta ja siita, oliko
ostajalla oikeus saada korvausta palkkiosta, jonka han oli maksanut
kiinteistovalittajalle myydessaan Kiinteiston edelleen eli tdma liittyikd

kustannus virheen selvittamiseen vai ei.

Korkein oikeus katsoi, ettd ostajan ei ollut pakko myyda Kkiinteistda
virheen johdosta edelleen, vaan han oli paattanyt itse myyda sen. Kun
ostaja on paattanyt omasta tahdostaan myyda virheellisen Kkiinteistdon
edelleen, han vastaa myos itse myynnista aiheutuneista kuluista eli tassa
tapauksessa kiinteistovalittdjan palkkiosta. Korkein oikeus ei siten
hyvaksynyt valityspalkkiota hinnanalennuksen selvittelykuluiksi ja hylk&si

ostajan vaatimuksen.

Jos virhe johtuu kiinteistokaupoille hyvinkin yleisesta pinta-alavirheesta,
hinnanalennuksen lahtokohtana voidaan kayttaa myos pinta-alan yksikkohintaa.
Tilannetta tarkastellaan kuitenkin aina kokonaisuutena ja huomioon otetaan
siten muun muassa rakennuksen kunto, ika seka varustetaso. Hinnanalennusta
ei siten voida laskea suoraan neliometri- tai hehtaarihinnasta, kuten

seuraavasta ratkaisusta ilmenee. (Nevala ym. 2010, 349).

Turun HO 04.11.2005 dnro S 04/2647

Ratkaisussa kiinteiston pinta-alaksi oli valittdjan toimesta ilmoitettu 260
nelidmetria. Todellinen pinta-ala oli kuitenkin noin 20 prosenttia
iimoitettua pienempi. Ostajat eivat ole asiakirjojen perusteella voineet
saada tietoonsa, ettd pinta-ala on ollut ilmoitettua pienempi. Siten
kiinteistéssd on ollut virhe, koska ostajat eivat tienneet todellista

asuinpinta-alaa, joka vaikutti kiinteiston kayttdon ja arvoon.

Kyseessa oli omakotitalokiinteistd, joten rakennuksen pinta-alavirheen
arvioimisessa oli otettava huomioon muitakin seikkoja kuin pelkka
asumiskaytossa oleva pinta-ala. Huomiota kiinnitettin muun muassa
kiinteistdn sijaintiin, tontin pinta-alaan sekd ulkondkédn samoin kuin
rakennuksen ulkonakoon ja kaytettyihin rakennusmateriaaleihin. Pelkka
pinta-alasta saatavaan nelidhintaan perustuva arviointi ei siten johtanut

oikeaan lopputulokseen, joten se ei ollut kayttdkelpoinen laskutapa tédssa
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tapauksessa. Hovioikeus arvioi hinnanalennukseksi viisi prosenttia

kauppahinnasta

Laatuvirheiden korjaamisen yhteydessa kiinteistoon tehdaan usein muitakin
parannuksia, jotka nostavat rakennuksen tasoa ja pidentavat sen elinkaarta.
Talléin  hinnanalennusta ei voi maarata suoraan korjauskustannusten
perusteella. Korjaustyot voivat kohdistua esimerkiksi kymmenia vuosia vanhaan
putkistoon ja korjauksen myota nama osat tulevat uudenveroisiksi. Talloin
ostaja hyotyy korjauksesta siten, ettei hanen tarvitse remontoida kyseisia osia
niin pian kuin on ajatellut ostaessaan kiinteiston. Korjauksesta johtuva
tasoparannus ja kayttdian pidennys ovat sitd suurempia, mitd vanhempi
rakennus on kyseessa. Niinpa rakennuksen ika onkin tarkea arviointikriteeri
virheseuraamusta harkittaessa. Mikali korjauksia tehdaan uuteen tai vastikaan
peruskorjattuun  kiinteistoon, kayttdian pidennysta ei oteta huomioon

hinnanalennusta maarittdessa. (Linnainmaa ym. 2005, 216).

Toisaalta voidaan ajatella, etta joillakin rakenteilla, kuten vesikatolla tai
rakennuksen putkistoilla, on selkea elinkaari. Vastaavasti jotkut rakenteet ovat
taas tarkoitettu kestavaksi koko kiinteiston kayttéian ajan. Muun muassa
rakennuksen perustukset ovat tallaisia. Esimerkiksi rakennuksen rakenteista,
kuten vesikaton aluskatteesta voi lI0ytya joitakin vaurioita, mutta rakenteet ovat
muutoin  ehjat. Talldin  myyjan vastuun ei tulisi ulottua niihin
korjauskustannuksiin, jotka ylittyvat varsinainen vaurion korjauskustannukset.
Useasti myohemmin virheelliseksi osoittautuneet rakenteet ovat toimineet
tarkoitetulla tavalla, eika korjaustarvetta siten ole. (Kasso 2014, 265). Tahan
hieman hankalaan asiaan on otettu kantaa seuraavassa hovioikeuden

ratkaisussa.

Rovaniemen HO 2009:7 dnro S 08/755

Tapauksessa ostajat olivat havainneet ostamassaan rakennuksessa
kylmyyttd. Avattuaan lattiarakenteet, ostaja oli havainnut ulkoseinan ja
lattian liittymakohdasta puuttuneen hoyrynsulkumuovin. Ostaja ol
reklamoinut kyseisesta virheestd myyjalle. Talosta oli otettu taman
jalkeen materiaalinaytteitd, joissa oli todettu mikrobeja. Lisaksi

lampokuvauksessa oli todettu ilma- ja ldAmpdvuotoja alapohjarakenteen ja
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ulkoseinien valisessa litoskohdassa sekd ylapohjarakenteen ja

ulkoseinan valisessa liitoksessa.

Hovioikeus totesi perusteluissaan, ettad tarpeelliset korjausty6t koskivat
paaosin sellaisia rakenteita, joita ei jouduttaisi normaalisti uusimaan
keskimaaraisen elinkaaren puitteissa. Siten vaadittavien korjaustdiden
suorittamisen ei voida katsoa korottavan rakennuksen arvoa eika
pidentdvan sen kayttoikda. Ostajat eivat nain ollen saa korjaustoista

sellaista hydtya, joka tulisi ottaa huomioon eduntasoituksena

kauppahinnan alennuksen maara arvioitaessa.

Myyjan on maksettava my0s palautettavalle kauppahinnalle korkolain
(633/1982, myohemmin KorkoL) 3 §:n mukaista tuottokorkoa kauppahinnan
maksupaivasta lahtien. Sen jalkeen kun ostaja on vaatinut kauppahinnan
alennusta, palautettavalle kauppahinnalle lasketaan viivastyskorkoa (KorkoL 4
§). Myyjan tulee maksaa korkoa palautettavalle kauppahinnalle, koska myyjalla
on ollut perusteetta hallussaan ostajan varoja. Korkoa on maksettava
kauppahinnan maksusta lahtien siihen saakka, kunnes hinnanalennus on

suoritettu ostajalle (Linnainmaa ym. 2005, 222).

4.2 Vahingonkorvaus

Vahingonkorvauksen tarkoituksena on kattaa  sopimusrikkomuksesta
aiheutuneet vahingot taysmaaraisesti. Kiinteiston myyjan
vahingonkorvausvastuu on tuottamusperusteista. Nain ollen myyjalla ei ole
velvollisuutta korvata vahinkoa, jos han voi osoittaa, ettei virhe ole aiheutunut
hanen huolimattomuudestaan. (MK 2:32 §). Myyjan tuottamus eli
huolimattomuus tarkoittaa tassa tapauksessa sita, ettda myyja oli tietoinen
virheesta tai hanen olisi pitanyt olla tietoinen siita (Kasso 2014, 269). Tasta
johtuen esimerkiksi myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti yleensa
tarkoittaa myyjan huolimattomuutta. Taman lahtokohdan perusteella myyjalle ei
synny vahingonkorvausvelvollisuutta salaisen virheen tapauksissa (MK 2:17.2
§). Vahingonkorvaus voi tulla kysymykseen joko yksin tai kaupan purun ja
hinnanalennuksen yhteydessa olevana lisavaatimuksena. Vahingonkorvausta
voidaan siten maksaa esimerkiksi saman virheen johdosta kuin

hinnanalennustakin. (Nevala ym. 2010, 351).
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Vaikka vahingonkorvausvastuu edellyttdaa myyjan tuottamusta, kaytannossa
myyjan voi olla vaikeaa vapautua vastuustaan, jos han ei ole antanut ostajalle
oikeita tietoja kiinteistosta. Oletuksena nimittain on, ettd myyjan on pitanyt tietaa
niista seikoista, joista hanen on lain mukaan annettava tieto ostajalle. Tallaisia
tietoja on esimerkiksi kiinteiston pinta-ala, rakennuksen rakenteet seka
sivullisen oikeudet. Myyja voi huolellisuuteensa vedoten vapautua
korvausvastuustaan vain poikkeuksellisesti. (Jokela ym. 2010, 185). Myyja voi
kuitenkin vapautua vahingonkorvausvastuusta, jos han on perustellussa
vilpittomassa mielessa luottanut esimerkiksi rakennuttajan antamiin virheellisiin
tietoihin rakennukseen kaytetyista materiaaleista taikka, mikali kiinteiston
edellinen omistaja on perustanut kiinteistdoon jonkin erityisen oikeuden, jota ei
ole merkitty julkiseen rekisteriin. (HE 120/1994). Talldin myyjan on osoitettava
huolellisuutensa, esimerkiksi esittamalla nayttdéa siita, ettd on saanut
rakennusliikkeeltd aikoinaan virheellista tietoa eika tietojen paikkansa pitavyys

ole tullut ilmi myyjan omistusaikana. (Linnainmaa ym. 2005, 233).

Vahingonkorvaus kattaa l|ahtokohtaisesti kaikki sopimusrikkomuksesta
aiheutuvat vahingot. Tata kutsutaan tayden korvauksen periaatteeksi (MK 2:32
§). Voidaan ajatella, ettd taman periaatteen mukaan vahingonkarsijan on
paastava korvauksen myotad samaan asemaan, jossa han olisi, ellei
vahinkotapahtumaa olisi sattunut ollenkaan. Toisaalta taas korvaus ei saa olla
niin suuri, ettd vahingonkarsija hyotyisi vahinkotapahtumasta. (Hemmo 2005,
204). Maakaaren mukaan vahinkoja ei jaeta valillisiin ja valittomiin.
Vahingonkorvausvastuu edellyttda kuitenkin syy-yhteytta virheen ja ostajan
karsiman vahingon valilla. Syy-yhteys vaatimuksen mukaan vahingon on siis
taytynyt johtua nimenomaan Kkiinteiston virheesta. (Kasso 2014, 268). Lisaksi
vahingonkorvausvastuu edellyttaa, ettd vahingon yhteys virheeseen on
ennakoitavissa. Tasta johtuen hyvin etaiset, epatavalliset ja arvaamattomat
seuraukset jaavat korvausvelvollisuuden ulkopuolelle. Korvauksen maaraan voi
vaikuttaa osaltaan myo0s se, ettda vahingonkarsija laiminlyd velvollisuutensa

vahinkoa rajoittaviin toimenpiteisiin. (HE 120/1994).

KKO 1987:20
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Tapauksessa oli myyty kiinteistd ja silla oleva omakotitalo, jonka myyja oli
rakentanut omaan kayttdonsa ja oli myds itse osallistunut rakentamiseen.
Talossa oli havaittu vesivahinko noin kolme vuotta kaupanteon jalkeen.
Vesivahinko oli aiheutunut naulasta, joka oli taloa rakentaessa lapaissyt
kylmavesiputken. Ostaja vaati vahingonkorvausta virheen

korjauskustannuksista.

Korkein oikeus katsoi, etteivat myyjat voineet kohtuudella havaita naulan
osumista putkeen eikd kysymyksessa siten ollut sellainen virhe, josta
myyijan olisi pitanyt tietdd kauppaa tehtdessa. Lisaksi talo oli myyty siind
kunnossa, kuin se oli kaupantekohetkelld. Nain ollen Korkein oikeus

hylkasi ostajan vaatimukset.

Kuten edella mainittiin, taysi korvaus kattaa erilaisia korvauseria. Ensinnakin
korvattavaksi  tulevat suoranaiset menot, jotka ovat aiheutuneet
sopimusrikkomuksesta ostajalle. Tallaisia menoja ovat esimerkiksi
kaupanteosta sekd sopimusrikkomuksesta syntyneet kulut seka asiantuntija-
avusta aiheutuneet kustannukset. Tyypillisimpia kuluja ovat vian
korjauskustannukset. Korjauskustannukset voivat aiheutua esimerkiksi
kylpyhuoneen kosteusvaurion korjaamisesta. Useasti korjauskulut otetaan
kuitenkin huomioon jo hinnanalennuksessa, jolloin samoista kuluista ei voida

luonnollisesta maksaa vahingonkorvausta. (HE 120/1994).

Virheesta aiheutunutta vahinkoa voi myos olla niin sanottu hinnanero. Tallainen
hinnanero aiheutuu myyjalle tai ostajalle kiinteistdjen hinnan yleisesta noususta
tai laskusta. Taman mukaan ostajalla on oikeus saada kauppahinnan
palautuksen lisaksi se maara, jonka han tarvitsee ostaakseen sopimuksen
mukaisen uuden Kiinteiston, mikali kauppa purkautuu Kkiinteiston virheen
perusteella. (Jokela ym. 2010, 187). Arviointi perustetaan sijaintipaikkakunnan
kiinteistojen kaypaan hintaan kaupan purkamisajankohtana. Tallaisen vahingon
osoittaminen voi kuitenkin osoittautua vaikeaksi, silla taysin samanlaisia
kiinteistdja ei kaytannossa ole olemassa. (HE 120/1994). Ostaja voi myds
vastaavasti joutua korvaamaan myyjan vahingon, jos Kiinteiston arvo on

laskenut. Tama kay ilmi seuraavasta Korkeimman oikeuden ratkaisusta.

KKO 2002:44



56

Kiinteiston kauppa purettin  myyjan vaatimuksesta useita vuosia
kaupanteon jalkeen sen vuoksi, ettd ostajat olivat jattdneet huomattavan
osan kauppahinnasta maksamatta. Kiinteiston arvo oli

kiinteistdmarkkinoiden yleisen hintatason laskun vuoksi alentunut.

Korkein oikeus totesi perusteluissaan, ettd myyjan saadessa kaupan
purkamisen johdosta takaisin kiinteistén, jonka arvo on alentunut,
myyjalle aiheutuu t&std vahinkoa. Na&in ollen ostaja velvoitettiin

korvaamaan myyjille arvonalennuksesta aiheutunut vahinko korkoineen.

Oikeuskaytanndssa vahingonkorvausvaatimukset koskevat usein ainoastaan
virheen korjaamiseen ja selvittdmiseen liittyvia kustannuksia. Ostaja voi
kuitenkin saada vahingonkorvauksena hyvitysta myos saamatta jaaneesta
tuotosta. Tallaista saamatta jaanytta tuottoa voi vaatia esimerkiksi menetetysta
vuokratuotosta, jos kiinteistda ei ole voitu vuokrata virheen johdosta. Myds
likevoiton menetys voi tulla kysymykseen vahingonkorvauksena. (Kasso 2014,
269). Lisaksi ostajalle voi aiheutua kustannuksia valiaikaisen asunnon
hankinnasta, jos kiinteistdlla ei voi asua korjaustdiden aikana (HE 120/1994).
Tilapaisen asunnon kustannusten korvausvastuu edellyttda lahtokohtaisesti
myyjan tuottamusta, kuten maakaaren mukaiset vahingonkorvaukset
yleensakin. Hinnanalennuksen yhteydessa tarkasteltiin jo seuraavaa tapausta,

jossa Korkein oikeus poikkesi tilapaisen asumisen kustannusten korvaamisesta.

KKO 1999:76

Ostajat joutuivat rakennuksen virheesta johtuneesta terveydellisista syista

asumaan tilapaisasunnossa korjaustdiden ajan.

Korkein oikeus katsoi, etta tilapaisasunnon vuokraa ei voitu sellaisenaan
ottaa huomioon hinnanalennuksessa. Tilapaisasunnon vuokraa ei voitu
ottaa huomioon sellaisenaan hinnanalennuksessa. Asuntokauppojen
yhteydessa tavallisesti sovitaan rakennuksen hallinnan
luovutusajankohdista sen vaikuttamatta juurikaan kauppahintaan.
Tapauksessa oli kuitenkin kysymys viiden kuukauden
asumismahdollisuuden menetyksesta, joten Korkein oikeus arvioi, etta
tietoisuus siitd olisi jossain maarin vaikuttanut kauppahintaan. Arvion

mukaan tama maara oli noin 841 euroa.
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Koska kyseessa on sopimusperusteinen vahingonkorvaus, edelld mainittujen
varallisuusvahinkojen lisaksi korvattavaksi voivat tulla myos henkild- ja
esinevahingot. Jos Kkiinteistdssa olevasta viasta on aiheutunut vahinkoa
ihmiselle tai kiinteistolla olevalle irtaimelle omaisuudelle, kyseessa on esine- tai
henkildvahinko. Esimerkiksi rakennuksen homevaurioista voi aiheutua
sairauksia asukkaille, joiden hoidosta syntyy olennaisesti myos korvattavia
kustannuksia. Myos sahkdlaitteiston viallisuus voi aiheuttaa henkilovammoja.
Jossain maarin epaselvyytta aiheuttaa kuitenkin se, kuinka laajasti

korvausvastuu ulottuu aineettomiin vahinkoihin. (Jokela ym. 2010, 188).

Poikkeuksena tayden korvauksen periaatteelle on vahingonkorvauksen
sovittelu. Vahingonkorvausvastuusta voidaan sovitella, mikali se on kohtuuton.
Vahingon suuruus sekd ennalta arvattavuus vaikuttavat siihen, voidaanko
korvausta pitda kohtuuttomana. Sovittelussa otetaan huomioon myds
rikkomuksen syy, osapuolten mahdollisuudet estaa vahinko seka muut
olosuhteet. (MK 2:32 §). Jos vahingonaiheuttaja on toiminut tahallisesti tai
torkean tuottamuksellisesti, yleensa sovitteluun ei ole aihetta (HE 120/1994).
Riitojen valttdmiseksi myyjan ja ostajan kannattaisi aina ennen kaupantekoa
selvittaa oikeutensa ja velvollisuutensa huolellisesti. Kiinteistokauppariidat ovat
usein kalliita prosesseja ja oikeudenkaynnit voivat kestaa jopa vuosia ja siltikin
lopputulos on epavarma. Siten osapuolten valinen sovittelu on suotavaa aina

kun se vain on mahdollista. (Linnainmaa ym. 2005, 243).

4.3 Kaupan purku

Kaupan purku on ostajan oikeuskeinoista kaikkein pitkalle menevin ja siten
my0s vaikutuksiltaan jyrkin. Omistussuhteiden selvyyden ja varmuuden vuoksi
kaupan pysyvyys on aina suotavaa. Tasta johtuen maakaaressa on saadetty,
ettd ostaja voi purkaa kaupan vain, jos Kiinteistdssa ilmennyt virhe on
olennainen. (MK 2:17 §). Virheen olennaisuutta arvioidaan sen
kokonaismerkityksen perusteella. Virheen olennaisuutta ei varsinaisesti
maaritella laissa, mutta sitd voidaan kuitenkin arvioida suhteessa kiinteiston
kauppahintaan ja kayttotarkoitukseen. Niinpa virhe on olennainen, jos ostaja ei
voi kayttdaa kiinteistdd aikomallaan tavalla eika virhettd voida Kkorjata

kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin. (Jokela ym. 2010, 307).
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Virheen olennaisuuden arviointi on aina objektiivista, eikd asiaa siten ratkaise
kaupan osapuolten omat nakemykset asiasta. Myyjan tietoisuus tai tuottamus ei
tavallisesti vaikuta kaupan purkuoikeuteen, vaan ratkaisevana pidetaan

nimenomaan virheen olennaisuutta. (Nevala ym. 2010, 349).

Oikeuskaytanndéssa kaupan purkukynnys on asetettu melko korkeaksi.
Lahtokohtaisesti on katsottu, etta virheen korjauskustannusten tulee olla ainakin
30—40 prosenttia kauppahinnasta, jotta virhettd voidaan pitdd olennaisena.
Virheen olennaisuuden arviointi ratkaistaan kuitenkin aina tapauskohtaisesti.
Virheen arvioinnissa otetaan huomioon muun muassa virheen korjaamisen
parannus- ja elinkaaren pidennysvaikutus. (Kasso 2014, 266). Ostajan
kannattaa vaatia kaupan purkamisen lisaksi aina myos hinnanalennusta silta
varalta, ettei virhettd voida pitda olennaisena. Ostajan vaatimukset hylataan
nimittdin kokonaan, vaikka kohde ei vastaisikaan sopimusta, jos virhetta ei
voida pitaa olennaisena. (Linnainmaa ym. 2005, 225). Seuraavat tapaukset

iimentavat kaupan purkamiseen liittyvaa olennaisuusvaatimusta.

KKO 2015:58

Tapauksessa kiinteiston rakennuksessa oli kaupanteon jalkeen havaittu
kosteudesta aiheutuneita vaurioita, jotka oli syytd korjata viivytyksetta.
Virheen Kkorjauskustannukset olivat suuruusluokaltaan merkittavat ja
huomattavasti suuremmat, mita ostaja on voinut olettaa rakennuksen
korjauskuluiksi kiinteiston ostaessaan. Kysymys oli siitd, oliko virhe
olennainen ja oliko ostajalla oikeus kaupan purkuun todetun laatuvirheen

perusteella.

Perusteluissaan Korkein oikeus toteaa, etta kaupan purkamisen
edellytyksend on lahtdkohtaisesti se, ettei ostaja olisi tehnyt kauppaa
edes alennettuun hintaan, jos virhe olisi ollut tiedossa. Lisaksi tilanne oli
sellainen, etta virhe tulisi korjata ilman viivytysta ja korjaukseen liittyi riski
siitd, etta kustannukset voivat nousta kohtuuttoman suuriksi. Virhe olisi
siis olennainen jo tdman vuoksi ja kaupan purkamisen edellytys
olemassa. Liséksi virhettd voidaan pitdd olennaisena, jos sen
korjaaminen on Kkiinteistén kaytén kannalta valttdmaténta, mutta sitéa ei

voida kohtuullisin kustannuksin korjata.



59

Nain ollen korkein oikeus katsoi, ettd kosteusvauriot olivat laadultaan
sellaisia, ettei kiinteistdéd voitu kayttda asumistarkoitukseen ilman niiden
viivytyksetontd korjausta. Lisaksi korjauskustannukset olivat arvioitu
suuriksi ja niihin liittyi epavarmuustekijoitéd. Virhettd voitiin siis pitaa
maakaaren 2 luvun 17 §:n tarkoittamalla tavalla olennaisena. Ostajalla oli

oikeus kiinteistdon kaupan purkuun.

[td-Suomen HO 04.06.2015 dnro S14/648

Tapauksessa myydyn Kkiinteistdon lattiarakenteessa oli todettu kosteus- ja
lahovaurioita. Myyjan voitiin katsoa olleen tietoinen lahovaurioista
aiemmin tehtyjen korjausten perusteella. Vanhoja rakenteita oli muun
muassa tuettu liittdmalld niihin lautoja seka valamalla rakenteita tukevia
betoneja. Naiden korjaustdiden tekemiseksi on taytynyt purkaa
alapohjarakenteet ja korjaustdiden tekijan on taytynyt tulla tietoiseksi
rakenteiden kosteus- ja lahovaurioista. Ostaja vaati virheen vuoksi

kaupan purkua.

Hovioikeus totesi perusteluissaan, etteivat myyjat voineet vedota
tietdmattdmyyteensa niistd puutteista, joita korjaustdiden yhteydessa ol
havaittu. Myyjien tiedonantovelvollisuutta arvioidaan sen mukaan, mita
myyjan asemassa olevan henkilon pitdisi omistamastaan Kiinteistosta
tietda. Havaittujen virheiden osalta korjaustyét olisivat kuuluneet sen
myyjan vastuulle. Nain ollen hovioikeus katsoi, etta myyjat olivat tietoisia
rakennuksen kosteus- ja lahovaurioista jo vuonna 2008. Virhetta ei siten

voitu pitdd maakaaren mukaisena salaisena virheena.

Hovioikeus totesi perusteluissaan myas, etta virheiden
korjauskustannukset muodostuivat huomattaviksi suhteessa kiinteistdn
kauppahintaan. Virheiden Kkorjausaikaa vastaavasti voitiin pitaa
kohtuullisena. Virheen olennaisuutta arvioitaessa on otettava huomioon
lisksi se, ettd ostajat ovat hankkineet omakotitalon asumistarkoitukseen
lapsiperheen kodiksi, eikd se soveltunut tahan aiottuun

kayttotarkoitukseen mikrobivaurioiden vuoksi.

Kaikki edelld mainitut seikat huomioon ottaen, hovioikeus katsoi, etteivat
ostajat olisi solmineet todenndkdisesti lainkaan kauppaa tietoisina
virheista. Hovioikeus paatyi siihen, ettd kaupan virheet olivat olennaisia

ja nain ollen ostajan vaatimus kaupan purkamisesta hyvaksyttiin.
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Kun kauppa puretaan, osapuolten oikeudet ja velvollisuudet lakkaavat ja tehdyt
suoritukset tulee palauttaa. Siten ostajan on luovutettava kiinteistd takaisin
myyjalle ja myyjan vastaavasti palautettava saamansa kauppahinta ostajalle.
Mikali kiinteiston hallintaa ei ole viela luovutettu ostajalle eika kauppahintaa
maksettu, osapuolten suoritusvelvollisuudet luonnollisesti raukeavat. (MK 2:33
§). Oikeuskirjallisuudessa on puhuttu myods niin sanotusta mustasta
kauppahinnasta, mika tarkoittaa kauppakirjaan merkitsematonta “pimeasti”
maksettua kauppahintaa. Ostajan tulee kaupan purkutilanteessa palauttaa siten
myyjalle myo6s tama musta kauppahinta. Ostajan on lisaksi palautettava

myyjalle kaikki kiinteistoa koskevat asiakirjat. (Linnainmaa ym. 2005, 226).

Kiinteistonkaupan purkutilanteisiin liittyy olennaisesti aina riski siita, kykeneeko
myyja palauttamaan kauppahinnan takaisin ostajalle. Seuraavasta Korkeimman
oikeuden ratkaisusta ilmenee, ettd myyjan velkojan ei katsota saavan
perusteetonta etua siita, ettd myyja on maksanut kiinteiston kauppahinnalla
velkansa, vaikka kauppa purkaantuisikin myohemmin. Nain ollen ostajan asema
on melko heikko tilanteissa, jossa myyja osoittautuu ylivelkaiseksi. Voitaneen
olettaa, ettd tdman Korkeimman oikeuden tuomiosta ilmennyt periaate ulottaa
todennakdisesti myos niihin tapauksiin, joissa kaupan purkua vaaditaan
kiinteiston virheen perusteella. Ostajan etu onkin aina ennen kaupan tekoa
varmistaa mahdollisimman hyvin kaupan kohteen kunto, jotta kauppaa ei

jouduttaisi purkamaan. (Linnainmaa ym. 2005, 227).

KKO 1998:106

Tapauksessa kauppa oli purettu ostajan maksuvaikeuksien vuoksi.
Osapuolet olivat sopineet, etta ostaja oli oikeutettu saamaan takaisin jo
maksetun kauppahinnan ja ettd osapuolilla ei ollut vaatimuksia toisiaan

kohtaan. Kiinteistd myytiin sittemmin pankin huutokaupalla.

Korkein oikeus katsoi, ettd ostaja ja myyja eivat ole voineet sopia pankkia
sitovasti siita, ettd pankki palauttaisi ostajalle hanen pankkiin
maksamansa myyjalle kuuluvat suoritukset. Nain ollen pankki ei ollut

kauppahinnan siirronsaajana velvollinen milldaan muullakaan perusteella
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palauttamaan suorituksia ostajalle. Siten ostajan kanne saada myyjan

pankilta kauppahinta palautuksena hylattiin.

Joissakin tapauksissa ostaja ehtii saamaan Kkiinteistosta merkittavaa tuottoa
ennen kaupan purkamista. Tassa tapauksessa ostajan on maksettava myyjalle
korvausta kiinteistostda saamastaan merkittavasta tuotosta. (MK 2:33.2 §).
Esimerkiksi kiinteistosta saadut vuokrat tai myydysta metsasta saadut tulot
voidaan katsoa merkittavaksi tuotoksi. Ostaja saa kuitenkin pitda tuoton, joka
aiheutuu hanen omista toimenpiteistaan, kuten viljelysta. Myods vuokratuotoista
seka metsanmyyntituloista ostaja saa pitaa sen osan, joka vastaa hanen omaa
tyotdaan ja kustannuksiaan. (Jokela ym. 2010, 175). Ostajan ei kuitenkaan
tarvitse maksaa myyjalle korvausta kiinteiston tavanomaisesta kaytosta, kuten
lyhytaikaisesta asumishyodysta. Tama johtuu siita, etta ostajan on korvattava
kaupan purun yhteydessa vain merkittdva hyoty tai tuotto. Jos ostaja kuitenkin
ehtii asua kiinteistolla pitkddn ennen kaupan purkua, hdnen on maksettava
myyjalle korvaus asumishyodystaan. Tassa tapauksessa asuminen on taytynyt
kestaa ainakin muutaman kuukauden ajan, ennen kuin on kyse merkittavasta
hyodysta (Palo ym. 2002, 299). Seuraavasta Korkeimman oikeuden ratkaisusta
realisoituu  ostajan asumishyédyn korvaaminen sekd myds myyjan

kauppahinnan palauttaminen kaupan purkamisen yhteydessa.

KKO 1992:51

Tapauksessa kiinteistdnkauppa purettiin ostajien kanteen perusteella ja
myyja velvoitettin palauttamaan kauppahinta sekd suorittamaan
vahingonkorvausta ostajille. Myyja vaati korvausta asumishyddysta, jonka
ostajat olivat saaneet Kiinteistosta ja myyja oikeutettiin kuittaamaan
velkaansa kyseisella korvauksella. Korkein oikeus katsoi, ettd ostajan
tulee kaupan purkamisen yhteydessa palauttaa kiinteiston lisaksi myyjalle
kiinteistéstd saamansa hydty. Ostajat olivat asuneet kiinteistolld ennen
kaupan purkua yhteensa viidentoista kuukauden ajan. Na&in ollen

asumishyoty katsottiin merkittavaksi.

Koska kiinteiston virhe ja sen perusteella tehty purkuvaatimus voi tulla esille
pitkankin ajan kuluessa, ostaja on tana aikana voinut tehda parannustoita, jotka

ovat nostaneet kiinteiston arvoa. Myyjan on suoritettava ostajalle kohtuullinen
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korvaus kiinteiston hoidosta aiheutuneista tarpeellisista kustannuksista seka
sellaisista hyodyllisista kustannuksista, jotka ovat lisanneet kiinteiston arvoa.
(MK 2:33.3 §). Kiinteiston hoidon kannalta tarpeellisia ovat valttamattomat
kiinteiston kunnossa pitamiseen liittyvat kustannukset, joilta huolellinen omistaja
ei edes voi valttya. Esimerkiksi kiinteistoon kuuluvien laitteiden korjaus tai
rakennuksen vuotavan katon korjaaminen aiheuttavat tallaisia kustannuksia.
Ostajan omia kayttotarpeita palvelevia hoitomenoja, kuten
ldammityskustannuksia, ei lasketa korvattaviin tarpeellisiin kustannuksiin. Tama
johtuu siita, ettéd ostaja on voinut kayttaa korvauksetta kiinteistdéa ennen kaupan
purkua. (Jokela ym. 2010, 174). Hyodylliset kustannukset taas ovat aiheutuneet
kiinteiston kunnostamisesta ja parantamisesta ja nain ollen myds nostaneet
kiinteiston arvoa. Hyodyllisiksi kustannuksiksi voidaan katsoa esimerkiksi
rakentamisesta seka uusien koneiden ja laitteiden hankkimisesta aiheutuvat
kustannukset. Lahtokohtaisesti hyodylliset kustannukset korvataan vain siihen
maaraan, jolla ne ovat nostaneet kiinteiston arvoa. Hyodyllisia kustannuksia voi
aiheutua myds kiinteiston lisdrakentamisesta ja metsanparannustoimenpiteista.
(HE 120/1994).

Myyjan on maksettava myOs kaupan purkamisen yhteydessa palautettavalle
kauppahinnalle korkoa. Koron suuruus maaraytyy korkolaissa saadetyn
viitekoron mukaisesti (KorkoL 12 §). Korkoa maksetaan kauppahinnan
maksupaivasta lukien siihen saakka, kunnes kauppahinta palautetaan ostajalle
(MK 2:33.2 §). Tuottokoron palautusvelvollisuus tasoittaa ostajan velvollisuutta
korvata kiinteistostd saamansa tuotto tai hyoty (Jokela ym. 2010, 175).
Kaytanndssa tuottokoron katsotaankin usein menevan tasan asumishyddyn

korvauksen kanssa (Linnainmaa ym. 2005, 231).

Kun kauppa puretaan, ostajalla on sekd oikeus ettd velvollisuus vieda
kiinteistdlta omistamansa irtaimet esineet pois. Poisviennin on tapahduttava
kohtuullisessa ajassa. Kiinteistolle asennettujen rakennuksien, rakennelmien,
koneiden ja laitteiden osalta ostaja on oikeutettu saamaan myyjan suorittamaa
korvausta, jos nama esineet lisaavat kiinteiston arvoa. Ostajalla on myds
mahdollisuus irrottaa ja vieda pois hankkimansa koneet ja laitteet, jos niiden
irrottaminen ei aiheuta huomattavaa vahinkoa kiinteistolle tai ne eivat ole

kiinteiston tavanomaisen kayton kannalta valttamattomia. (MK 2:33.3 §).
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Esimerkiksi lammitys- tai sahkolaitteistot ovat kiinteiston tavanomaisen kayton
kannalta valttamattomia. Huomattavaa vahinkoa kiinteistolle saattaisi aiheuttaa

esimerkiksi maanalaisten johtojen tai kaapeleiden irrottaminen. (HE 120/1994).

Ostajan on palautettava Kkiinteistd takaisin siind kunnossa, kuin se ol
luovuttaessa. Tama ei kuitenkaan aina ole mahdollista, koska kiinteiston
virheen havaitseminen voi vieda joissakin tapauksissa jopa vuosia. Tasta
johtuen Kiinteiston arvo on voinut alentua ostajan toimenpiteiden tai
laiminlyénnin vuoksi taikka siksi, etta ostaja on perustanut kiinteistoon erityisen
oikeuden, kuten kiinteistoelakkeen. Kiinteiston arvo on voinut laskea myds, jos
ostaja on myynyt metsaa tai maa-aineksia kiinteistolta taikka siirtanyt pois
kiinteistolle kuuluneita rakennuksia, koneita tai laitteita. (HE 120/1994). Naissa
tapauksissa ostaja voi purkaa kaupan vain, jos han maksaa myyjalle arvon
alentumista vastaavan korvauksen (MK 2:34.2 §). Talla saanndksella valtetaan
myos kohtuuttomat tilanteet, joissa ostaja tutkiakseen virheen laajuuden purkaa
kiinteistolla olevan rakennuksen sellaisen kuntoon, ettei sitd ole mahdollista

palauttaa siind kunnossa kuin se oli luovuttaessa. (Kasso 2014, 267).

Kaupan purkutilanteissa on otettava huomioon myos mahdolliset kiinteistoon
kohdistuvat panttaukset. Jos ostaja on perustanut Kkiinteistda rasittavan
panttioikeuden, kaupan voi purkaa vain, jos panttikirjat palautetaan myyjalle tai
ostaja maksaa myyjalle panttisaatavan maaran. (MK 2:34.2 §). Siten ostaja ei
voi kayttaa velkansa vakuudeksi myyjalle palautettua kiinteistoa. Kiinteiston
tavanomainen kaytto tai tapaturmasta johtunut arvon alentuminen ei kuitenkaan
esta ostajan purkuoikeuden kayttamista (HE 120/1994).

Ostaja ei voi vaatia kaupan purkua, mikali han ei enaa omista kiinteistda, vaan
on esimerkiksi myynyt sen edelleen (MK 2:34.1 §). Kaupan purkaminen voi
kuitenkin poikkeuksellisesti tulla kysymykseen, vaikka ostaja ei pystyisikdan
palauttamaan kiinteistéa myyjalle. Ostaja voi nimittain vaatia kaupan purkua, jos
han on menettanyt kiinteiston sen vuoksi, etta jollakin toisella on siihen parempi
oikeus. Tassa tapauksessa myyja on siis myynyt kiinteiston, jonka oikea
omistaja han ei ole ollut tai hanelld ei jostain muusta syysta ole ollut oikeutta
maarata kiinteistdésta. Ostajan oikeus kaupan purkamiseen tassa tapauksessa

ei siten ole myyjan kannalta kohtuutonta. (Palo ym. 2002, 291).
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Ostajan ja myyjan palautusvelvollisuuden voidaan katoa olevan sidoksissa
toisiinsa. Siten kumpikin sopijapuoli saa pidattaytya omasta palautuksestaan,
kunnes toinen osapuoli on tayttanyt omat velvollisuutensa tai asettanut
hyvaksyttavan vakuuden niiden suorittamisesta, kuten pankkitakauksen (MK
2:33.4 §). Ostajan ei siten tarvitse luovuttaa kiinteiston hallintaa ennen kuin
myyja on suorittanut ostajalle kuuluvan kauppahinnan korkoineen. Myyja voi
myOs halutessaan asettaa hyvaksyttdvan vakuuden kauppahinnan
maksamisesta. Myyja voi aina kuitata palautettavasta kauppahinnasta ostajalle
maksettavaksi kuuluvat korvaukset, kuten korvauksen ostajan saamasta
asumishyoddysta. (HE 120/1994).

Kiinteistdon kaupan purkukanteelle on asetettu maakaaressa takaraja. Ostajalla
ei ole siten oikeutta purkaa kauppaa, ellei purkukannetta ole pantu vireille
kymmenen vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovutuksesta (MK 2:34.3 §).
Koska virheesta on paasaantoisesti ilmoitettava myyjalle kohtuullisessa ajassa
siitd, kun ostaja havaitsi virheen tai hanen olisi pitanyt havaita se, ei talla
kymmenen vuoden takarajalla ole juurikaan merkitysta kaytannossa.
Laatuvirheen kohdalla sovelletaan siten paasaantdisesti viiden vuoden

takarajaa purkukanteen teolle (Linnainmaa ym. 2005, 231).

5 Pohdinta

Opinnaytetydni tarkoituksena oli tutkia kiinteiston laatuvirheistd ja niiden
seurauksia. Opinnaytetyd rajattin  koskemaan ainoastaan Kkiinteiston
laatuvirheita, jolloin oikeudelliset virheet seka vallintavirheet jaivat tyoni
ulkopuolelle.  Opinnaytetyon tutkimuskysymyksind oli mitd kiinteiston
laatuvirheella tarkoitetaan, millaisia laatuvirheita kiinteistéssa voi ilmeta ja mitka
ovat laatuvirheen seuraukset. Tutkimuskysymyksieni kannalta oli myos tarkeaa
aluksi selvittaa, mita tarkoitetaan kiinteistolla ja kiinteiston kaupalla kasitteina.
Naihin kysymyksiin oli tarkoitus ldytaa vastauksia lainsaadanndsta, lain

esitoista, oikeuskirjallisuudesta seka oikeustapauksista.
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Opinnaytetydoni kannalta keskeisin laki oli maakaari, jossa on saadetty
kiinteiston kaupasta, kiinteiston laatuvirheista ja niiden seurauksista. Maakaari
tuli voimaan vuonna 1997, kumoten samalla jo yli 250 vuotta vanhan
maakaaren. Tama  merkitsi  suurta lainsdadanndllistda  uudistusta
kiinteistboikeuden kannalta, silld vanhassa maakaaressa ei ollut esimerkiksi
lainkaan varsinaisia virhesaannoksia. Vanhat maakareen saannokset olivat
erittain niukkoja sisalloltédan, joten uusi yhtendinen ja ajanmukainen saannosto
tuli erittain tarpeeseen. Kun lainsaadantd on ollut puutteellista, oikeuskaytanto
ja oikeuskirjallisuuden kannanotot ovat olleet tarkedssa asemassa virheriitojen
tulkinnassa. Koska aikaisemman lain ajalta oli paljon Korkeimman oikeuden
ratkaisuja, nykyisen maakaaren saannokset ovat muotoutuneet 1ahinna taman

aiemman oikeuskaytannon ratkaisulinjojen myota. (Kasso 2014, 249).

Kiinteistdon kaupan kannalta tarkea uudistus lakiimme tapahtui vuonna 2013,
kun Kiinteiston kaupan sahkoinen jarjestelma otettiin kayttoon. Nykyisin
sahkdinen asiointi on hyvin yleista, joten tama uudistus edisti myds osaltaan
sahkdista asiointia. Sahkdisen jarjestelman avulla kiinteiston kauppaan ei tarvita
enaa kaupanvahvistajaa, joten kaupan teko onnistuu ajasta ja paikasta
riippumatta. Lisaksi jarjestelman kautta kaupan teko onnistuu nopeammin ja

edullisemmin kuin perinteiselld menettelylla.

Kiinteiston kauppa on varmasti suurimmalle osalle suomalaisista yksi elaman
suurimmista taloudellisista paatoksista. Valitettavasti kiinteistdo kauppa ei
kuitenkaan suju aina ongelmitta ja kiinteistd ei vastaa sita, mistd myyjan ja
ostajan valilld on sovittu. Tallin kiinteistdssa on laatuvirhe. Varsinkin omaksi
asunnoksi hankittavien kiinteistojen ostamista ohjailevat usein omat tunteet ja
tarpeet, eikd laissa maarattya tarkastusvelvollisuutta muisteta tayttaa. Myos
myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti on yleista, kun myyjat kertovat
mielelldan vain positiivisia asioita kiinteistostaan, vaikka nimenomaan vikojen ja
puutteiden ilmi tuominen olisi erittain tarkeaa. Monet kiinteiston kauppoihin
liittyvat riidat olisikin mahdollista valttaa, jos osapuolet suorittaisivat seka
tarkastus- ettd tiedonantovelvollisuutensa huolellisesti ja perusteellisesti. Kun
kaikki kohteen ominaisuudet ja mahdolliset virheellisyydet ovat osapuolten
tiedossa, heilla on mahdollisuus ottaa virheet huomioon jo ennen kaupan tekoa

ja kauppahinnasta sovittaessa. Niinpa virheiden tiedostaminen ennen kaupan
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tekoa palvelee molempien osapuolten etuja, sillda mahdolliset myéhemmin

ilmenevat virheet ovat taloudellinen riski seka myyjalle etta ostajalle.

Laatuvirheen viisi kriteeria on maaritelty maakaaressa. Useimmiten laatuvirheet
liittyvat rakennuksen rakenteisiin, home- tai kosteusvaurioihin seka virheellisiin
pinta-alatietoihin. Laatuvirheiden maarasta ei ole olemassa tarkkaa tilastotietoa,
mutta oikeustapauksien runsaasta maarasta voidaan paatella, ettd ne ovat
melko tavallisia Kiinteiston kaupassa. Virheriitojen maaraan vaikuttaa
todennakodisesti se, etta laatuvirheisiin liittyvat kysymykset ovat melko
tulkinnanvaraisia. Vaikka laatuvirheisiin liittyvia Korkeimman oikeuden ratkaisuja
onkin olemassa paljon, jotkin asiat, kuten esimerkiksi myyjan
tiedonantovelvollisuuden laajuus seka sen merkitys, ovat mielestani jaaneet
laissa hieman epaselviksi. Lakia voisi mielestani nailtd osin hieman selkeyttaa
ja tasmentaa. Lisaksi esimerkiksi kohtuullisen reklamaatioajan tulkinta on
erittain tapauskohtaista, eika siihen ole olemassa yksiselitteista laskukaavaa.
Varsinkin ostajille voi olla epaselvaa, mita kohtuullisella reklamaatioajalla

tarkoitetaan, kun se ei varinaisesti iimene lainsaadannosta.

Maakaaren mukaan kiinteistossa on laatuvirhe, jos sen fyysiset ominaisuudet
eivat vastaa sita, mista osapuolet ovat sopineet. Liséksi harhaanjohtavan tiedon
antaminen, tiedon salaamisen taikka ostajan virheellisen kasityksen
oikaisematta jattaminen voi olla virhe. Kysymykseen voi tulla my0s salainen
virhe, jolloin ostaja eikd myyja ole ollut tietoinen virheesta kauppaa tehtaessa.
On huomattava, ettd kyseessa voi kuitenkin olla laatuvirhe vain, jos ostaja ei
olisi tehnyt lainkaan kauppaa tietoisena virheellisesta seikasta. Toisin sanoen
vain vahaisia vikoja ei pideta laatuvirheena. Jos virhe on niin vahainen, ettei se
vaikuta kiinteiston kauppahintaan tai silla ei ole merkitysta kaupan syntymiseen,
kyseessa ei ole laatuvirhe. Laatuvirheiden seurauksia ovat kauppahinnan
maksusta pidattaytyminen, hinnanalennus, vahingonkorvaus ja, jos virhe on
olennainen, kaupan purku. Suurin osa kiinteistdn kaupoista tehdaan
yksityishenkildiden kesken, joilla ei ole ammattitaitoa korjata mahdollisia vikoja.
Taman vuoksi myyja ei ole lain mukaan velvollinen tai oikeutettu korjaamaan

virheita.

Oikeustapauksia tutkiessani totesin, ettad laatuvirheen paaasiallinen seuraamus

on hinnanalennus. Hinnanalennus on joustava keino ja se on mahdollinen aina,
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kun Kiinteistd ei vastaa sovittua. Hinnanalennuksen tarkoituksena on alentaa
kauppahintaa virhetta vastaavalla summalla. Joissain tapauksissa kiinteistdo on
voitu myyda markkinahintaa halvemmalla tai kallimmalla hinnalla. Tassa
tapauksessa sovittua kauppahintaa alennetaan siten, ettd alennettu hinta on
samassa suhteessa alkuperaiseen kauppahintaan kuin virheellisen kiinteiston
arvo on suhteessa virheettomaan kiinteistoon. Voidaan siis ajatella, etta
hinnanalennuksen maaraan vaikuttaa se, onko ostaja tehnyt hyvan vai huonon
kaupan. Vertailuaineistona myydyn Kkiinteiston arvoa selvittdessa kaytetaan
samantasoisista- ja ikaista rakennuksista saatuja kauppahintoja. Niemen (2002,
200) mukaan ongelmaksi tassa laskutavassa on kaytanndssa muodostunut se,
ettd Kiinteiston arvo on niin virheettdtmana kuin virheellisenakin usein
mahdotonta osoittaa toteen ja lopputulos voi vaihdella eri oikeusasteissa
paljonkin. Kun kiinteiston arvon maarittaminen kaupantekohetken mukaan on
vaikeaa eikd vertailuaineistoa ole useinkaan riittavasti, virheen
korjauskustannuksien kayttaminen hinnanalennuksen maaran lahtékohtana on
melko tavallista. Talloéin edellytyksena on luonnollisesti, ettd virhe on
korjattavissa. Tallainen laskutapa on aiheuttanut kuitenkin kaytannossa
ongelmia, varsinkin silloin, kun korjattavana on ollut vanha rakennus. Naissa
tapauksissa korjauskustannukset voivat nimittain nousta kohtuuttoman suuriksi
ja painvastoin nostaa kiinteiston arvoa siita, mita se oli kaupantekohetkella. (HE
120/1994).

Huomasin, ettd oikeuskaytanndssa oikeutta hinnanalennukseen on arvioitu
usein melko kaavamaisesti. Useassa oikeustapauksessa ollaan tultu siihen
tulokseen, ettei ostajalla ole oikeutta hinnanalennukseen, kun virheen
korjauskustannukset ovat lilan vahaiset. Mielestani tallainen kaavamainen
laskutapa voi aiheuttaa kohtuuttomia ratkaisuja joissakin tapauksessa, kun
virheen merkittdvyytta ja vaikutuksellisuutta ei arvioida kokonaisuutena.
Esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa korjauskustannukset jaavat vahaisiksi
kauppahintaan nahden, mutta virheet vaikuttavat kuitenkin olennaisesti
esimerkiksi asumisviihtyvyyteen, ostajalla tulisi olla oikeus jonkinlaiseen
hinnanalennukseen. Tallaisesta kaytanndsta on olemassa hyvana esimerkkina
Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2009:39.
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Hinnanalennuksen ohella toinen tarkea virheen seuraamus on kaupan purku.
Kaupan purkamisessa vaaditaan virheen olennaisuutta, joten se on ankarampi
seuraus kun hinnanalennus. Virheen olennaisuuden arviointi on Kkuitenkin
erittain tapauskohtaista, eika ole mahdollista automaattisesti todeta milloin virhe
on olennainen. Oikeuskaytanndssa on kuitenkin vakiintunut kanta, jonka
mukaan virheen korjauskustannusten on oltava noin 40 prosenttia
kauppahinnasta, jotta sitda voidaan pitaa merkittavana. Taman vuoksi useat
kaupan purkuvaatimukset onkin hylatty. Ostajan oikeussuojan kannalta olisi
myOs tarkeaa, ettd ostaja vaatisi kaupan purkamisen ohella myds
hinnanalennusta. Jos kaupan purkamisen olennaisuusvaatimus ei tayty,
ostajalla on kuitenkin mahdollisuus aina hinnanalennukseen. Mikali ostaja taas

ei vaadi hinnanalennusta, koko hanen kanteensa hylataan.

Korkein oikeus on kuitenkin ratkaisussaan KKO 2015:58 luonut uutta linjausta
kaupan purkukynnyksestd seka korjauskustannuksia. Tapauksessa 26
prosentin  korjauskustannukset johtivat kaupan purkamiseen, vaikka
yleisohjeena on aiemmin ollut, ettd vaaditaan vahintdan 30—40 prosentin
korjauskustannuksia, jotta kauppa voidaan purkaa. Tapauksessa noin 26
prosentin  korjauskustannukset  katsottin ~ kokonaisarvioinnin  mukaan
merkittaviksi, varsinkin kun oli mahdollista ettd esitetyt korjauskustannukset
voivat viela kasvaa. Voidaan siis todeta, ettd kysymysta on lahestytty siita
nakokulmasta, olisiko ostaja ostanut kiinteiston, jos olisi tiennyt tulevasta
laajasta korjauksesta. Purkukynnysta on siis viety oikeuskaytanndssa enemman
kokonaisarvioinnin  puolelle kaavamaisen laskutavan sijasta. Mielestani
laatuvirheiden kohdalla olisikin tarkeaa, seka ostajan ettd myyjan oikeussuojan
kannalta, etta tapauksia arvioidaan kokonaisuutena eika ainoastaan
euromaaraisten korjauskustannusten perusteella. Nain paadytdaan varmasti

molempien osapuolien kannalta kohtuullisempiin ratkaisuihin.

Ostajalla on oikeus myds vaatia vahingonkorvausta virheen perusteella.
Vahingonkorvausta vaaditaan kaytannossa usein hinnanalennuksen tai kaupan
purun lisavaatimuksena. Myods pelkdn vahingonkorvauksen vaatiminen on toki
mahdollista, mutta yleensa vahingonkorvaus toimii lisdvaatimuksena muun
seuraamuksen ohella. Vahingonkorvaus kasittaa l|ahtokohtaisesti tayden

korvauksen kaikista vahingoista. Naita ovat muun muassa korjauskustannukset,
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hinnanero, saamatta jaanyt tuotto ja kustannukset valiaikaisesta asumisesta.
Tayden korvauksen periaatteen tarkoituksena on maksaa korvausta niin paljon,
etta vahingonkarsija paasee samaan asemaan, missa han olisi, jos vahinkoa ei
olisi lainkaan sattunut. (Linnainmaa ym. 2005, 231). Kiinteiston myyjan
vahingonkorvausvastuu on tuottamusperusteista. Nain ollen myyjalla ei ole
velvollisuutta korvata vahinkoa, jos han voi osoittaa, ettei virhe ole aiheutunut
hanen huolimattomuudestaan (MK 2:32 §). Kaytanndssa hinnanalennuksen
vaatiminen voi tdman vuoksi olla usein parempi vaihtoehto Kkuin
vahingonkorvaus, silla ostajan ei tarvitse osoittaa myyjan huolimattomuutta

hinnanalennuksen saamiseksi.

Huomasin tyota tehdessani, ettd useat laatuvirheet johtuivat nimenomaan
osapuolten puutteellisesta tietamyksesta kiinteistd kauppaan liittyvistd omista
oikeuksista seka velvollisuuksista. Esimerkiksi ostajan tarkastusvelvollisuutta
seka myyjan tiedonantovelvollisuutta ei varmastikaan ole ymmarretty siina
laajuudessa, mita silta laissa edellytetdan. Mielestani yksityisten henkildiden
valisiin kiinteiston kauppoihin voitaisiin tarjota esimerkiksi jonkinlainen opas,
jossa Kkerrottaisiin useimmista virheriitoihin johtavista velvollisuuksista seka
oikeuksista. Jo tallaisen oppaan avulla virheriitoja voitaisiin varmasti ainakin

vahentaa.

Suurin osa laatuvirheista paatyy myods oikeuteen kasiteltavaksi. Tama johtuu
varmasti siita, etta kiinteiston kauppoihin liittyy useasti huomattavat taloudelliset
intressit seka osapuolet ovat keskenaan niin voimakkaassa ristiriidassa, ettei
oikeuden ulkopuolella tapahtuva sopiminen ole mahdollista. Usein kiinteisto
riidoissa osapuolten tunteet ovat pinnassa, mikd myos vaikeuttaa sovintoa.
Oikeudenkaynteihin liittyy kuitenkin aina suuri taloudellinen riski, kun
laatuvirhetapaukset ratkaistaan usein hyvin tapauskohtaisesti eika lopputulos
ole koskaan taysin varmaa. Mielestani tama puoltaa sita, ettd mahdolliset riita-
tilanteet olisi suotavaa sopia oikeuden ulkopuolella, aina kun se vain on
mahdollista. Kiinteistokauppaa koskevat riidat ovat nimittain usein hyvin pitkia ja

kalliita prosesseja.

Opinnaytetydn luotettavuuden kannalta kaytin mahdollisimman monipuolisesti

erilaisia lahteita. Lisdksi pyrin hyddyntamaan erilaisia |ahdetyyppeja.
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Lainsdadantd seka lain esitydt toimivat pohjana tydon rakentamiselle. Taman
jalkeen oli luonnollista lahtea laajentamaan tietoa oikeuskirjallisuuden avulla.
Paaasialliseksi kirjalahteekseni muodostui Marjut Jokelan, Leena Kartion &
limari Ojasen Maakaari -kirja. Kirja on julkaistu vuonna 2010, joten se oli
ajankohtainen ja kattava teos. Lisaksi Korkeimman oikeuden, hovioikeuksien
seka kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen avulla pyrin tuomaan tyohoni
lisdarvoa. Lahteita kaytin etusijajarjestyksen mukaisesti. Lahdemateriaaleja ol
melko hyvin tarjolla, tosin useat lahteet olivat melko samanlaisia. Tyoni voisi
toimia esimerkiksi oppaana henkildlle, joka on ostamassa taikka myymassa
kiinteistoa. Tyota olisi mahdollista myos jatkokehittaa viela perehtymalla
muihinkin virhetyyppeihin taikka esimerkiksi paneutumalla tarkemmin salaiseen

virheeseen, joka on usein melko hankala ja paljolti virheriitoja aiheuttava asia.
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