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Taman opinnaytetyon keskeisimpana tavoitteena oli selvittda kuinka vastuu ja-
kautuu Kiinteistokaupassa osapuolten valilla kun kyseessa on hometalo. Tydssa
kasitelladn ostajan ja myyjan vastuun lisdksi myos kiinteistonvalittdjan vastuuta.
Tyon alussa avataan lukijalle hiukan homevaurioiden syntymista seké méaaritel-
laan kiinteiston kauppa. Virheen seuraamukset kiinteiston kaupassa on keratty
omaksi luvukseen.

Opinnaytetyd pohjautuu vahvasti teoriaan. Tyon |lahteina on kaytetty alan kirjalli-
suutta, lainsdadantéa, korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja, seka internet
lahteita ja artikkeleita. Aiheena kosteus- ja homevauriot on ajankohtainen, silla
teema on saanut julkisuudessa ja mediassa runsaasti huomiota viime aikoina.

Tyon lopputuloksena voidaan todeta, etta myyjan vastuuaika on tasmallisesti ra-
jattu: vastuuaika on viisi vuotta. Ostajan tulee reklamoida myyjaa heti virheen
havaittuaan, silla jos reklamaatiota ei ole tehty viiden vuoden sisalla, ostaja me-
nettdd oikeutensa hinnanalennukseen tai kaupan purkuun. Tilanteessa, jossa
myyja ei tiennyt virheestd, han ei ole vastuussa, ellei virhe ole merkittava. Mikali
myyja oli tietoinen virheesta, on ostajalla oikeus vaatia vahingonkorvausta myos
virheen vuoksi karsimastaan vahingosta, kuten korjaustdiden aikaisesta sijais-
asumisesta. Tahallaan kertomatta jatetyt vahingot voivat langettaa myyjalle jopa
rikosoikeudellisen rangaistuksen petoksesta.
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The purpose of this thesis was to clarify how the liability is devided between the
seller and buyer in mould house trade. This thesis also discusses the role of a
real estate agent. In the beginning of the thesis is clarified how the mole arises
and the definition of real estate trade. The sanctions against faults are descriped
gathered in lone chapter.

This thesis is highly theory-based. Data for this study were collected from litera-
ture, legislation, precedents of the superior court, Internet and the articles. The
topic is really current because it has recently got tremendous publicity in the me-
dia.

As a result of this thesis it can be stated that the seller’s liability time is accurately
limited. The liability time for the seller is five years after the trade. It is the buyer’s
liability to make a complaint for the seller during the five years, otherwise the
buyer loses his right to dissemble the trade or to get reduction. In a situation the
seller was not aware of the fault, he is not responsible unless the fault is major. If
he knew that the fault was there before the trade, the buyer has a right to demand
reparation and extra reparation for suffering, for instance surrogate accommoda-
tion. The information the seller had but he did not reveal may cause him a criminal
law punishment for fraud.

Keywords: real estate trade, water damage, liability



Sisaltod

I o o F= T | (o 1 PRSP 7
2 HOMIEBVAUIIOL. ...ttt 8
3 KIINTEISTON KAUPPA. ...ttt 10
4 Osapuolten velvollisuudet kiinteiston Kaupassa.........ccccoeeeeveveeeiiiiiiiieeeeeeeennnns 13
4.1 Myyjan VeIVOIISUUAEL............oovviiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 13
4.2 Ostajan VeIVOIISUUAEL.........coooviiiiiiiie e 15
4.3 Kiinteistonvalittdjan velvollisuudet ... 17
4.3.1 Valitystoiminnan edellytykSet ...........ccoovrviiiiiiiiiie e 19
4.3.2 SelonottoVelVOIlISUUS ........oooeeiiiiiiieeee e 20

5 Virheet KiinteiSton KAUPASSA ........iieiieeiiiiiiiiiiii e 20
5.1 Virhetyypit Kiinteiston Kaupassa ... 21
5.1.1 La@tUVIrNE ..o 21
5.1.2 ValliNtaVirNe .......oooeiiiiie e e e e 21
5.1.3 SalaiNnen VIrNe .....ccooviiiiiiiiiieeeeee e 21

5.2 REKIAMAALIO ... .ccee i 22
5.3 Virheen seuraamukset kiinteistonkaupassa .........cccoeeeevvvvvvvviiiiieeeeeeeennnns 22
5.3.1 HINNANAIENNUS ......ouiiiiiiie e e e e e e e e e eeeenes 23
5.3.2 Kaupan PUIKU ........ouueiiiie e e e e e eeeanes 23
5.3.3 VahingoNnKOIVAUS ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee e 25
5.3.4 Kauppahinnan maksusta pidattyminen ...............cccccevvvvviiiiieeeeeeeeennns 25

5.4 Myyjana elinkeinonharjoittaja ... 25
5.5 Vakuutus- ja muut korvaukset homevauriossa.............ccceevvvvieeiieeeeeeeennn, 26

6 Korkeimman oikeuden ennakkoratkaiSuja ..................uuueeueieiimiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 27
6.1 Korkeimman oikeuden tehtavat ..............cooeeeeeee e, 27
6.2 KKO:2009:3 L .. oo 28
6.3 KKO:2005:123 ... oo 30
I @ 12000 1 - 33
6.5 KKO 2002:72 ... 36

7 Yhteenveto ja PAATEIMAEL ..........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 42
JLIE T 1 (0o SR 45
JLIE= L0111 1o T USRS 45

[0E= 10 (== 46



Kéasitteet

Home: Puhekielessa homeella tarkoitetaan home- ja hiivasienia seka tiettyja bak-

teereita, jotka kasvavat kastuneissa materiaaleissa.

Kosteusvaurio: Materiaalin tai rakenteen kosteussietokyvyn ylittyminen tai omi-

naisuuksien muuttuminen liiallisen tai pitkdaikaisen kosteuden johdosta.

Kosteus- ja homevaurio: Kostumisesta aiheutunut vaurio, jossa todetaan home-

ja hiivasieni seka bakteerikasvustoja.

Kuntoarvio: Selvitys kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjestelmien
ja ulkoalueiden kunnosta aistinvaraisesti, jossa arvioidaan kiinteiston korjaustar-
vetta ja laaditaan pitkan tadhtdimen kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarviossa tar-
kastellaan myos sisdolosuhteita ja energiataloutta. Kuntoarvio paivitetdan tai uu-

sitaan viiden vuoden valein.

Kuntotutkimus: Rakennuksen, rakennelman tai kiinteistéon kuuluvien jarjestel-
mien kokonaisvaltainen tutkimus elinkaaren vaiheen tai korjaustarpeen méaaritte-
lemiseksi. Kuntotutkimuksessa voidaan kayttaa rakenteita rikkovia menetelmia
kuten rakenneavauksia, vaurioiden tai turmeltumisen laajuuden ja syiden tas-
mentamiseksi. Kuntotutkimuksia voidaan tehda rakenteisiin, vesi- ja viemarijar-
jestelmiin, ilmanvaihtojarjestelmiin, sisdilmastoon ja kosteus- ja homevaurioitu-
neisiin rakenteisiin. Tulosten avulla arvioidaan muun muassa korjausten laajuus,

korjaustapa ja kustannukset.

Merkittava kosteus- ja homevaurio: Vahaista laajempi rakenteellinen vika, jonka
seurauksena haitallinen altistuminen kosteusvaurioituneista rakenteista ja mate-
riaaleista vapautuville kemiallisille, fysikaalisille ja biologiselle epapuhtauksille on
todennakoistd, minkd perusteella korjaustarve voidaan arvioida kiireelliseksi al-

tistumisen vahentamiseksi tai poistamiseksi.
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa kasitelldadn ostajan ja myyjan valistd vastuun jakautu-
mista kiinteiston kaupassa, seké kosteus- ja homevaurioiden vaikutusta vastuun
jakautumiseen. Vastuun jakautumista tutkitaan lakien, sekd Korkeimman oikeu-
den ennakkopéaatdsten pohjalta. Opinnaytetydssa kaytetaan laadullista, eli kvali-
tatiivista tutkimusmenetelmaa. Opinnaytetyodlla pyritaan selkiyttdmaan lainsaa-
dantoa kiinteiston ostajan nakdkulmasta, seka tarjpamaan keinoja kosteus- ja ho-
mevaurioiden ennaltaehk&isyyn. Keskeisia tutkimusongelmia ovat: kuka vastaa
virheesta hallinnan siirtymisen jalkeen? Ovatko kaupan osapuolet tayttaneet vel-
vollisuutensa? Mité kiinteistossa ilmenneesta virheesté seuraa? Kuinka riitatilan-

teita voidaan ennaltaehkéaista?

Yleisesti Suomessa kiinteistond pidetddn erilaisia maapalstoja, rakennuksia,
asuin- ja likehuoneistoja sekd maatiloja. Juridisesti kiinteistolla tarkoitetaan Suo-
messa itsendistd maanomistusyksikkod, joka voidaan kiinteistona merkita kiin-
teistorekisteriin. Jokaisella kiinteistolla on yksiloity kiinteistétunnus. Kiinteistoja
ovat tontit, tilat, maéaraalat, sekd maaraosat kiinteistosta. Asunto-osakeyhtididen
osakkeet, jotka oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan, eivat muodosta kiinteis-
toa, eika niita siten merkita kiinteistorekisteriin. Taten rajataan tarkastelun ulko-

puolelle asunto-osakeyhtiot ja keskitytaan kiinteistéihin. (Nykanen 2009, 9.)

Opinnaytetyd on erittéin ajankohtainen, silla home- ja kosteusvauriot ovat olleet
laajalti esilla mediassa, ja hometalot ovat herattaneet keskustelua aiempaa laa-
jemmin. Liséaksi homevaurioita ilmenee yha enemman kiinteistdjen ikaantyessa,
ja niiden korjaustarpeiden lisdantyessa. Uudemmissa rakennuksissa kosteus-
vaurioita puolestaan voi syntyd heikon rakentamisen laadun tai rakennusvirheen
seurauksena. Tyon ajankohtaisuutta lisdd myos se, etta aihe koskettaa jokaista
kiinteiston omistajaa. Tydlla on myds runsaasti uutuusarvoa, silla vastaavia opin-

naytetoitd hometalokaupoista ei aiemmin ole tehty juridisesta néakdkulmasta.

Opinnaytetyon tavoitteena on loytaa keinoja valttaa ristiriitatilanteet seka rat-
kaista vastuun jakautuminen ostajan ja myyjan valilla, kun kyseessa on home-
vauriotalo. Tyon alussa lukijalle avataan homevaurioiden kehittymisprosessia,
sekd maaritelladn kiinteistd seka kiinteiston kauppa. Kaikkien kiinteistokaupan



osapuolten vastuuta ja velvollisuuksia kasitelladn omana lukunaan. Tyfssa tar-
kastellaan myos kiinteistokaupassa ilmenevia virheita seka niiden seuraamuksia.
Tyon lopussa syvennytaan tarkastelemaan korkeimman oikeuden ennakkopaa-

toksia vastuukysymyksiin liittyen.

2 Homevauriot

Homevauriot saavat alkunsa useimmiten rakenteiden kostumisesta, silla homeet
sekd muut mikrobit tarvitsevat kehittyadkseen kosteutta, ravinteita ja lampda. Ra-
vinteiksi mikrobeille kelpaavat lahes kaikki rakennusmateriaalit, ainoastaan kos-
teuden maaréa on séadeltavissa. Homesienten itidita on lahestulkoon missa vain,
ja ne voivatkin alkaa kasvaa sielld, missa kasvun edellytykset ovat oikeat. Ravin-
teinaan homeet nauttivat erityisesti eloperaista puuta, mutta niille kelpaavat myos
vaharavinteisemmatkin materiaalit, esimerkiksi kipsilevyjen, tiilten, betonin tai te-
raksen pinnat. (Allergia- ja Astmaliitto ry & Hengitysliitto ry 2011, 11.)

Katto- tai seindrakenteen vuoto, maaperasta nouseva kosteus tai kosteuden tii-
vistyminen rakenteisiin voivat aiheuttaa kosteusvaurion syntymisen. Kosteuden
aiheuttajia voivat olla muun muassa liiallinen kosteus rakenteissa tai sisdilmassa,
sade- sulamis-, kaytto- tai valumavedet, seka erilaiset laite- tai putkivauriot.
Syyna kosteusvauriolle voivat olla myds maanpinnan muotoilu ja kallistukset, sa-
laojitus seka valesokkeli. Huonosti valitut, epasopivat materiaalit, vaarat raken-
teet tai esimerkiksi huono ilmanvaihto saattavat aiheuttaa kosteusvaurion. (Hen-
gitysliitto 2014b.)

Remontoinnin saneerauksen ja korjausrakentamisen asiantuntijayritys Rytmi Ra-
kennus Oy nimeda kolme paé&syytd homevaurioiden synnylle. Rytmi Rakennus
Oy:n mukaan homevaurio on aina seurausta rakenteiden kosteusvauriosta. Ai-
heuttaja voi hyvinkin olla yllattava, jopa kokonaan huomaamatta jaanyt vaurio,

kuten puutteellisesti korjattu vesivahinko.

Toinen hyvin yleinen kosteusvaurion aiheuttaja on rakennusvirhe, jonka seurauk-
sena kosteutta siirtyy rakenteisiin. Puutteellinen salaojitus, rakenteiden virheet,
tai vaaranlainen lammoneristys ovat tekijoita, joiden vuoksi kosteutta paasee tii-

vistymaan rakenteisiin. (Rytmi Rakennus Oy 2014a.)



Kolmantena homeen aiheuttajana Rytmi Rakennus mainitsee vaaranlaisen ra-
kennuksen kayton. Hometta voi aiheuttaa niinkin yksinkertainen asia, kuin ilman-
vaihdon pois kytkeminen talossa, jonka ilmanvaihto on koneellistettu. 2000-lu-
vulla talot ovat entistd monimutkaisempia ja siten myods herkempia virheelliselle
iimastointijarjestelmien kaytolle. Vaaranlaisesta kaytosta aiheutuvat vahingot
ovatkin tasta syysta yleistymassa. (Rytmi Rakennus Oy 2014a.)

Kosteusvaurio on mitattavissa seinistd, lattioista tai muista vauriokohdista kos-
teusmittarin avulla. Rakenteiden kosteusvaurio ja home ovat usein havaittavissa
paljaalla silmallakin. Rakenteiden voidaan olettaa kostuneen, mikali katossa on
aiemmin ilmennyt vesivuoto, tai jos vesiputki tai ikkunat ovat paasset vuotamaan.
Talléin hometta syntyy kostuneisiin kohtiin, ellei kuivatukseen ja korjaustoimen-

piteisiin ryhdyta valittomasti. (Hengitysliitto 2014d.)

Materiaalien ja rakenteiden pinnalle ilmestyneet muutokset esimerkiksi varissa,
irtoilevat laatat tai kuprut tapettien pinnalla, paljastavat usein home- tai kosteus-

vaurion. (Hengitysliitto 2014c.)

Kosteus- ja homevauriotutkimus on syyta teettdd, mikali ihmisten oireet, raken-
teissa havaitut ongelmat tai sisailman haju antavat viitteita mahdolliseen homeo-
ngelmaan. Kunto- ja sisailmatutkimuksia tekevat insindoritoimistot suorittavat
kosteus- ja homevauriotutkimuksia. Kosteusvaurion selvittdminen aloitetaan ra-
kennuksen riskianalyysilld, jossa tutkija tutustuu kiinteiston rakenne- ja LVI-pii-
rustuksiin ja etsii niista nk. riskirakenteita. Riskirakenteet ovat talon rakenteita,
joiden voidaan olettaa sisaltdvan mahdollisia kosteusvaurioita. Tutkija my6s kes-
kustelee asukkaan kanssa rakennuksen historiasta, siihen suoritetuista korjauk-

sista ja huolloista sek& asukkaan tekemista havainnoista. (Hengitysliitto 2014a.)

Mikali tutkijalla on syyta epailla jonkin rakenteen kuntoa ja kosteusteknista toi-
mintaa, kyseinen rakenne tutkitaan tarkemmin. Kyseenalainen rakenne avataan
tarkempia mittauksia ja naytteiden ottoa varten. Lopuksi tutkimuksesta laaditaan
raportti, jossa lapikdydaan yksityiskohtaisesti rakennuksesta loytyneet kosteus-

tai homevauriot aiheuttajineen. (Hengitysliitto 2014a.)



Merkittavia kosteus-

o h .. Altistuvia Korjauskustannukset (milj. €)
Rakennustyyppi ja homevaurioita
alin arvio ylin arvie alin arvio ylin arvio alin arvio ylin arvio
lukumaara 99 000 148 500 224 500 336 900 191 287
Pien- ja rivitalot
osuus (%) / 10
lukumaara 71000 106 500 103 000 154 400 148 223
Kerrostalot
osuus (%) [ 9
Asuinrakennukset | Yhteensa 327500 498 300 339 510

Taulukko 24. Merkittavien kosteus- ja homevaurioiden arvioitu mééara asuntokan-
nassa, niissa altistuvien maara ja arvio korjauskustannuksista rajoittuen kosteus-

vaurioihin. (Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 1/2012, 142).

Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaiseman arvion mukaan (taulukko 24)
merkittavia kosteus- ja homevaurioita ilmenee 99 000 - 148 500 pien- ja rivita-
lossa. Prosentuaalinen vaihteluvéli on 7 - 10 % pien- ja rivitaloista. Homeelle al-
tistuvien maaraksi on arvioitu alimman arvion mukaan 224 500 henkilda ja ylim-
man arvion mukaan jopa 336 900 henkilda. Naihin kosteusvaurioiden korjaus-
kustannuksiin uppoaa 191 — 287 miljoonaa euroa. Ongelma on siis laaja, ja silla
kauaskantoiset seuraukset. Altistuneet voivat saada pysyvia terveyshaittoja ja

menettaa jopa tyokykynsa.

3 Kiinteiston kauppa

Kiinteistokauppoja saatelee Suomessa 1.1.1997 voimaan astunut uusi maakaari.
Laki sisdltdéd muun muassa maarayksia kauppasopimuksen muodosta ja eh-
doista, osapuolten oikeuksista ja vastuista seka kaupan virheista. (Nykanen
2009, 11))

Maakaari soveltuu seka yksityishenkildiden ettd yritysten ja julkisyhteisdidenkin
tekemiin luovutuksiin. Mikali ostettava kiinteisto sijaitsee vuokramaalla, tehdaan
vuokraoikeuden kauppa. Paritalo voi olla asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosake-
yhtiobn muodossa tai suoraan kiinteistoon kuuluva. Suoraan kiinteistén omistuk-
seen perustuvan paritalon puolikkaan kaupassa kohteena on tyypillisesti puolet
kiinteistosta. Mikali yhtiéta ei taustalla ole, sovelletaan paritalon kauppaan maa-
kaarta. (Linnainmaa & Palo 2005, 25.)
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KiinteistOkauppaan liittyy olennaisesti myos laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneisto-
jen valityksestd, joka saatelee valitysliikkeen vastuuta ja toimeksiannon sisaltoa.

Kaupalla tarkoitetaan omaisuuden luovutusta jotakin vastiketta vastaan. Vastik-
keena voidaan kayttaa rahaa tai muuta maksuvalinetta. Asuntokauppa voi olla
siis arvopaperin kauppa, kun ostettava asunto siirtyy ostajan hallintaan luovutet-
taessa asunto-osakeyhtion osakkeet, tai kiinteistokauppa, kun kaupan kohteena
on omalla maalla sijaitseva rakennus. Tassa tarkastellaan ainoastaan kiinteisto-
kauppaa. (Kasso 2005, 361- 362.)

Kiinteistokauppa on aina suoritettava maaramuotoisena, jolloin kauppaa ei voida
sopia esimerkiksi suullisesti. Maaramuotovaatimukseen liittyy olennaisesti kirjal-
lisen muodon lisaksi muita vahimmaisvaatimuksia, seka kauppakirjan vahvista-
miseen liittyvia saantoja. Kiinteistokaupan saannoksia sovelletaan, kun Kiinteistd
luovutetaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuksella. (Kasso 2005,
412))

Kauppakirjasta on kaytava ilmi:
1) luovutustarkoitus

2) luovutettava kiinteisto

3) myyja ja ostaja

4) kauppahinta ja muu vastike.
(Maakaari 2. luku 18.)

Ennen kiinteiston kauppaa on selvitettava kiinteiston omistusoikeus. Ainoastaan
omistaja voi myyda kiinteiston lainvoimaisesti. Omistaja selvitetaan lainhuutoto-
distuksen avulla. Myyja on velvollinen antamaan ostajalle tiedon kiinteistén omis-
tuksesta, ja ostajalla on velvollisuus varmistaa asianmukaisen tiedon saaminen.
(Linnainmaa & Palo 2005, 50 — 51.)

Ostettavasta kiinteistosta tarvitaan liséksi rasitustodistus, josta ilmenee kiinteis-

t6on kohdistuvat kiinnitykset seka kirjatut erityiset oikeudet. On ensiarvoisen tar-
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keda selvittaa rasitukset ennen kaupantekoa. Ostaja saattaa karsia merkittavia-
kin vahinkoja jatettyaan perehtymatta rasitustodistukseen. Myyja vastaa tietojen
antamisesta ostajalle, mutta ostajan kannattaa olla aktiivinen oman etunsa
vuoksi. (Linnainmaa & Palo 2005, 54.)

Maakaaren 2 luvun 9 8:n mukaan lain tiettyja ostajan oikeuksia, kuten virheeseen
vetoaminen, voidaan rajoittaa vain sopimalla yksildidysti milla tavalla ostajan
asema poikkeaa laissa saadetysta. Ylimalkainen vastuunrajoitus ei ole pateva
mahdollisessa oikeudenkaynnissa. Jos siis virhevastuuta tahdotaan rajata, tulee

se tehda tarkoilla ja tasmallisilla ehdoilla. (Romu 2014, 11.)

Vastuun jakautumiseen liittyvia riitoja voidaan ennaltaehkaista myos vastuunra-
joituslausekkein. Tyypillisimméassa vastuunrajoituslausekkeessa myyjan vas-
tuuta pyritaan rajoittamaan jonkin tietyn rakennuksessa ilmenneen virheen, esi-
merkiksi osapuolten tiedossa olleen kosteusvaurion osalta. Taten kauppakirjaan
voidaan lisata ehto, jonka mukaan ostaja on tietoinen todetuista kosteusvauri-
oista, eikd myyja vastaa vaurion vaatimista korjauskustannuksista, mika on huo-
mioitu kauppahinnassa. Edella mainitun vastuurajoitustyypin ongelmana on tosi-

asiatietojen riittaméattomyys. (Kiinteistolakimiehet 2014b.)

Aina vaurion laajuus ei ole osapuolten tiedossa. Virheen johdosta syntyneiden
lisdvaurioiden osalta vastuun poissulkeminen taysimaaraisesti on miltei mahdo-
tonta, jos vaurioista ei tiedeta ennen kauppaa. Téllaisessa tilanteessa myyjan
vastuuta voidaan pyrkia rajoittamaan esimerkiksi rahamaaraisesti. Kauppakir-
jassa tulee kuitenkin olla maininta, ettd myyja vastaa hinnanalennuksesta ja va-
hingonkorvauksesta vain silloin, kuin yksittaisten vahinkojen yhteismaara on esi-
merkiksi yli 20 000 euroa. Etukateen sovittavissa myds on myyjan velvollisuus
korvata ainoastaan rajan ylittavat vahingot, seka vastuun enimmaismaara. Ky-
seista virhetyyppia ei yksiloida lainkaan, joten se saattaa osoittautua tapauskoh-
taisesti kohtuuttomaksi. (Kiinteistlakimiehet 2014b.)
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4 Osapuolten velvollisuudet kiinteiston kaupassa

Tahallisesti tai tuottamuksellisesti aiheutetun vahingon korvaamiseen sovelle-
taan vahingonkorvauslakia, ellei muussa laissa erikseen toisin saadeta. (Kasso
2005, 680.)

Sopimukseen perustuvaa korvausvastuuta vahingonkorvauslaki ei kuitenkaan
koske. Vahingonkorvauslakia ei voida soveltaa myyjan ja ostajan valiseen oi-
keussuhteeseen, mutta kiinteistovalittajan ja asiakkaan valiseen suhteeseen la-
kia voidaan soveltaa silloin, kun kyseessa ei ole sopimuskumppani ja sopimus-
vastuu. Lain mukainen korvausvastuu pohjautuu aina tahalliseen tai tuottamuk-
selliseen menettelyyn. Tahallisuutta ja tuottamuksellisuutta arvioidaan jalkika-
teen, kuinka olisi voitu menetella, jotta vahingolta olisi valtytty. Mikali asianomai-
nen on noudattanut huolellisuutta, ja vahinko on tasta huolimatta syntynyt, aiheut-
tajalla ei pa&periaatteen mukaan ole korvausvastuuta, mikali tuottamuksellisuutta

ei pystyta osoittamaan. (Kasso 2005, 681.)

Joissakin poikkeustapauksissa aiheuttaja vastaa vahingosta tuottamuksestaan
rippumatta. Tallainen vastuu on ankaraa tai objektiivista vastuuta. Lukuisissa
korkeimman oikeuden ratkaisuissa valittajan vastuu toimeksiantajan vastapuo-
lelle on tulkittu sopimusvastuuksi. Valittdja ei suoranaisesti ole vastuussa siita,
ettd kaupan osapuolet tayttavat velvoitteensa toisiaan kohtaan. Valittajan tulee
kuitenkin valvoa molempien osapuolten etua, sekd huolehtia ettei kummankaan

kaupan osapuolen etu vaarannu. (Kasso 2005, 682.)
4.1 Myyjéan velvollisuudet

Myyjan vastuu kiinteistokaupassa on laaja. Virheet, puutteet ja kaikki tarpeellinen
informaatio on saatettava ostajan tietoon, silla jos myéhemmin ilmenee salaisia
virheitd, joutuu myyja vastuuseen. Kiinteistokaupassa myyjan vastuuaika on viisi
vuotta. Myyjan kunnianvastainen tai arvoton menettely voi johtaa vastuuajan pi-
dentymiseen. Mikali myyjan puolesta on toiminut kiinteistonvalittaja tai joku muu
edustaja, vastaa myyja myods hanen antamistaan tiedoista seké tiedonantovelvol-

lisuuden laiminlyémisesta. (Lakineuvo 2009ab.)
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Myyijéa on velvollinen saattamaan ostajan tietoon kaikki tiedossaan olevat seikat,
joiden voidaan olettaa vaikuttavan kauppaan tai kauppahintaan. Myyjan vastuulla
on myo6s lainhuudatus- ja rasitustodistusten, kiinteistorekisteriotteen, karttojen
seka rakennuslupien esittaminen. Kohdetta koskevien tietojen lisdksi myyjan tu-
lee kertoa ostajalle myds tiedossaan olevat kaavoitusmuutokset seka naapuri-
kiinteistojen kayttoa koskevat luvat. Mikéali myyjd huomaa ostajalla olevan virheel-

lisia kasityksia kohteesta, hdnen tulee korjata nama vaarat kasitykset. (MK 2:12).

Mita pidempi aika on kulunut kaupan solmimisesta, sita vaikeampaa on selvittaa
kenen omistuksessa vauriot ovat syntyneet, ja kenen aiheuttamia ne ovat. Myy-
jan on viisasta, esimerkiksi valokuvaamalla olemassa olevat vahingot, varautua
osoittamaan my6hemmin missa kunnossa kiinteisto oli luovutushetkella. (Raken-
taja 2014a.)

Kiinteiston tulee luovutushetkella olla virheetdn, jotta myyja valttyy virhevastuulta.
Myyjan hallussa olevat panttikirjat, vuokrasopimukset seka mahdolliset saanto-

kirjat tulee luovuttaa ostajalle kaupantekohetkella. (Kiinteistélakimiehet 2014a.)

Myyja on ennen kiinteiston luovutusta velvollinen huolehtimaan kiinteistésta asi-
anmukaisesti. Velvollisuus koskee kiinteiston kunnossapidolle valttaméattdmia toi-
mia, seka sellaisten vikojen korjaamista, jotka voivat vahingoittaa kiinteistéa. (MK
2:23.)

Kuntotarkastus ei poista vastuuta, joka virheellisen rakennuksen myyjalle mah-
dollisesti syntyy. Tarkastus ei myoskaan takaa rakennuksen virheettomyytta, mi-
kali virhetté ei ole voitu havaita sovitun laajuisessa tarkastuksessa. Tarkastuksen
avulla voidaan kuitenkin valttdd myohempia riitatilanteita, seka saada tarpeellista
tietoa paatoksentekoa varten. Kuntotarkastuksen kustannukset voi sopia jaetta-

vaksi ostajan ja myyjan kesken. (Kasso 2005, 180.)

Myyjan on ilmoitettava ostajalle kaikki tiedossaan olevat virheet ja puutteet kiin-
teistdssa, jottei joudu vastuuseen virheesta. Kuntotarkastuksen ilmi tuomat viat
ja puutteet on syyta merkita nakyviin kauppakirjaan. Klassinen maininta ” kiin-
teistd myydaan siind kunnossa, kuin se on” ei ole riittava. Vaikka kauppakirjassa

edelld mainittu ehto olisikin, ei myyja voi vapautua vastuusta, ellei ostaja ole voi-
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nut virheita havaita. Myyjalle voi virheen johdosta syntya velvollisuus maksaa os-
tajalle hinnanalennusta tai kauppa voidaan jopa purkaa ostajan niin vaatiessa.
Myyjalla ei maakaaren mukaan ole velvollisuutta, eikd oikeutta korjata virhetta.
Lahtokohtana hinnanalennukselle pidetaan kiinteiston arvon vastaavuutta kaup-

pahintaan nahden. (Rakentaja 2014b.)

Myyijalla ei ole oikeutta vaatia kaupan purkamista. Jotta kauppa voidaan purkaa,
tulee virheen olla olennainen ja ostajan sité vaatia. Kaupan purku voi tulla kysee-
seen ainoastaan silloin, kun korjauskustannukset nousevat noin 40 %:n tienoille
kauppahinnasta. Myyja ei voi vaatia kaupan purkamista tai korjata virhetta itse,
vaikka hinnanalennus nousisi kuinka suureksi. Tallgin hinnanalennus on ainoa
mahdollisuus. Myyja voi hinnanalennuksen lisaksi joutua maksamaan ostajalle
vahingonkorvausta, mikali on salannut tai jattanyt kertomatta tietoja tai virheita
ostajalle. Vahingonkorvauksena myyja voi joutua korvaamaan esimerkiksi osta-
jan korjaustoiden aikaisia asumiskuluja. Salainen virhe ei kuitenkaan synnyta

myyjan vahingonkorvausvelvollisuutta. (Rakentaja 2014a.)
4.2 Ostajan velvollisuudet

Ostajan velvollisuus on tutustua kiinteistoon rakennuksineen ja huomautettava
havaitsemistaan puutteista ennen kaupan paattamista. Havaittavissa olleisiin
puutteisiin ei enaa kaupan jalkeen voi vedota. Mahdollisesti myéhemmin kau-
passa esiin tulevat salaiset eli piilevat virheet voivat oikeuttaa ostajan saamaan

myyjalta vahingonkorvausta tai hinnan alennusta. (Kasso 2005, 431.)

Ehka tarkein ostajan velvollisuus kiinteiston kaupassa on kuitenkin kauppahinnan

suorittaminen myyijalle.

Ennen kaupan paattamista tulee seka ostajan ettéd mahdollisen kiinteistonvalitta-
jan tutustua Kkiinteistoon rakennuksen kunnon ja muiden teknisten ominaisuuk-
sien selvittamiseksi. Omakotitalon kunto riippuu useasta seikasta, mm. alkupe-
raisesta rakentamisen laadusta seka kaytetyista materiaaleista. (Kasso 2005,
178.)

Rakennuksen kuntoa arvioitaessa olisi hyva kiinnittdd huomiota ainakin seuraa-

viin seikkoihin:
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— rakennusmateriaalit

— perustusten suoruus ja kunto

— vesikaton laatu ja kunto

— salaojitus

— kellaritilat ja ullakko

— vadlipohjien laatu ja kunto

— eristeet ja materiaalit

— seinien ja muiden rakenteiden mahdolliset halkeamat

— ovien ja ikkunoiden kunto ja toiminta

— sisa- ja ulkopinnoitteiden materiaali, kunto ja mahdolliset halkeamat
— kosteiden tilojen laatu ja kunto, erityisesti lattioiden ja seinien ja littymakohdat
— vesikalusteiden ja hanojen kunto

— putkistojen ika ja kunto

— lammitysjarjestelma ja tekniikan kunto

— mahdolliset vuotojaljet katoissa ja seinissa

— lattioiden suoruus ja tukevuus

— sisailman laatu ja mahdollinen tunkkaisuus

— rakennuksen vetoisuus

— kodinkoneiden ika ja toimivuus

— kaapistojen toimivuus.

Asunnon ostaja tarkastaa omakotitalon tyypillisesti aistinvaraisesti ilman teknisia
apuvdlineitd, ellei mitddn huomiota herattdvaa loydy. Pintakosteusmittarit, joita
usein kaytetaan, voivat olla epatarkkoja, eika niilla aina saada oikeaa kuvaa ti-
lanteesta. Paljastuneiden rakenne- ja hoitovirheiden johdosta talojen erilaiset am-
mattimaiset kuntotarkastukset, laajemmat kuntotutkimukset ja kuntoarviot ovat
yleistyneet tand paivana. Kuntotarkastuksen tekijdksi kannattaa valita henkil,
jonka toiminnasta on tunnettua kokemusta. Oma vakuutusyhtio voi antaa suosi-
tuksia pyydettaessa. Kuntotarkastuksen liséksi tarkastaja tekee myds tarvitta-

essa korjausarvion mahdollisista vioista. (Kasso 2005, 179 — 180.)

16



Ostajan on reklamoitava myyjaa kaupan teon jalkeen havaitsemastaan virheesta
kohtuullisen ajan kuluessa. Kohtuullisena aikana pidetddn kuluttajavalituslauta-
kunnassa noin neljaa kuukautta. Reklamaation oikea-aikaisuus arvioidaan kui-
tenkin tapauskohtaisesti. Oikeuskaytannossa 8-9 kuukauden reklamaatioaikaa
on pidetty lilan pitk&né&. Laissa ei ole muotosaanndstéa virheilmoituksen tekemi-
selle, mutta suositeltavaa on laatia reklamaatio kirjallisesti ja todisteellisesti, ja
siina tulee mainita ostajan arvio omista vaatimuksistaan. (Linnainmaa & Palo
2005, 156.)

4.3 Kiinteistonvalittdjan velvollisuudet

Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimia, joilla valitysliike tulon tai muun talou-
dellisen hyddyn saamiseksi saattaa kaupan osapuolet kosketuksiin toistensa
kanssa, kun luovutetaan kiinteisto tai sen osa, rakennus tai osakkeet, jotka anta-
vat hallintaoikeuden kiinteist66n, sen osaan, rakennukseen tai huoneistoon. (Laki
kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista 1. luku 18.)

Kiinteistonvalittdjan korvausvastuusta seka siita, mita tietoja kiinteistonvalittajan
tai elinkeinonharjoittajan on annettava kiinteistod markkinoidessaan, saadetaan
erikseen. (MK 2:20.)

Kiinteistonvalittdjan on laadittava asunnosta esite, josta ilmenee kohteen keskei-
set tiedot kuten kiinteiston- ja rakennuksen pinta-ala, vapautumisen ajankohta,
hinta ja kayttdonottovuosi. Lisdksi asunnon esittelysséa on oltava saatavilla raken-

nuksen pohjapiirros. (Linnainmaa & Palo 2005, 97.)

Valittaja on korvausvastuussa ainoastaan siind tapauksessa, etta ei ole menetel-
lyt tehtdvassaan riittavaa huolellisuutta noudattaen. Mikali valittdjad on antanut
asiakkaalleen virheellisia tai puutteellisia tietoja, toteutuu valittdjan vastuu. Talldin
kyseeseen tulee selonotto- tai tiedonantovelvollisuuden laiminlyéminen. Valitta-
jalta ei kuitenkaan voida odottaa erityisosaamista oman osaamisalueensa ulko-

puolelta, kuten rakennustekniikasta tai kirjanpidosta. (Kasso 2005, 683.)

Laki edellyttaa, ettd valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa valitystapaa. Talla tar-
koitetaan toiminnalle asetettuja laadullisia, eettisia ja moraalisia vaatimuksia.

Keskeisia hyvaan valitystapaan liittyvia vaatimuksia ovat toiminnan luotettavuus,
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avoimuus, tunnollisuus seké lojaalisuus molempia osapuolia kohtaan. Hyvaan
valitystapaan kuuluvat oleellisina my6s valittajélle asetetut ammattitaitovaatimuk-

set selonotto- ja tiedonantovelvollisuuksineen. (Valitysliikelaki 1:4).

Kiinteistonvalittdjan vastuu perustuu siihen toimiiko valittdja sopimuksen mukai-
sesti vai ei, seka siihen, noudattaako valittaja muutoin ammattilaiselta vaadittua
huolellisuutta. Valittdjan vastuu ei ole perusteeltaan tai laajuudeltaan sama kuin

myyjan tai mahdollisesti ostajan vastuu. (Kasso 2005, 674.)

Tapauskohtaisesti on syyta harkita, onko kanteen nostaminen myyjaa tai kiinteis-
tonvalittajaa vastaan perusteltua. Jos kyseessa on tyypillisesti salainen virhe, to-
dennékdisesti kanne kiinteistonvalittdjaa vastaan hylataan. Talldin oikeuden-
kaynnin kulut lankeavat ostajan maksettaviksi, ja lopputulos muodostuu tappiol-
liseksi, vaikka kanne myyjaa vastaan johtaisikin oikeustoimiin. (Kasso 2005,
675.)

Kun valittdjalla on korvausvastuu ostajaa kohtaan, se tarkoittaa samalla, etta
kauppahinta virheettbmasta asunnosta on liian korkea. Mikali myyjaa ei velvoiteta
alentamaan kauppahintaa virhetta vastaavaksi, saa myyja edun viime kadessa
valittajan kustannuksella, jos vélittdja korvaa vahingon ostajalle. Tallaisen perus-
teettoman edun palauttamiseksi valittajalla tulee olla regressioikeus. (Kasso
2005, 676.)

Jotta valittaja joutuu vastuuseen vahingosta, on vahingon oltava todellinen, ja
syy-yhteydessa sopimuksen tayttdmiseen tai tayttamattomyyteen tai tuottamuk-
seen. Liséksi edellytetd&n perustetta vahingolle. Teon tai laiminlydnnin seka va-
hingon valisen syy-yhteyden muodostuminen edellyttaa sité, ettd vahinko on en-
nalta arvattavissa. Ammattilaisen tulisi kyeta huomioimaan vahingon mahdolli-
suus ja vaara yleisen kokemuksen tai erikoisosaamisen perusteella. Vélittaja ei
VOi joutua vastuuseen seikoista, joihin hanella ei ole mahdollisuutta vaikuttaa.
Valittaja ei ole vastuussa siita, ettd kaupan osapuolet tayttavat hyvaksymansa
kauppakirjan ehdot ja toimivat huolellisesti sopimuksen mukaan. Vastuu voi kui-
tenkin syntya, mikali valittaja ei ole laatinut kaupan ehtoja osapuolten etujen mu-

kaisesti, ja varmistanut ettd ehdot ovat toteutettavissa. (Kasso 2005, 676.)
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Kiinteistonvalittajan on hoidettava saamansa valitystoimeksianto sopimuksen
mukaisesti sekd ammattitaitoisesti. Valittajan on taytettava hénelle asetettu se-

lonottovelvollisuus seké tiedonantovelvollisuus. (Kasso 2005, 678.)

Nayttovelvollisuus on péaasiassa silla osapuolella, joka vaittaa rikkomuksen ta-
pahtuneen. Kuitenkin kiinteistonvalitykseen liittyvissd vahingonkorvausasioissa
riittdd, ettd toimeksiantaja tai taman vastapuoli osoittaa vahingon aiheutuneen
valittajasta johtuvasta syysta. Talloin tulee kyseeseen kaannetty todistustaakka,
jolloin valittdjan on naytettava, etta vahinko ei ole johtunut hdnen tuottamukses-
taan. Valittdja voi vapautua korvausvastuustaan ainoastaan téalla tavoin. (Nettilaki
2014c.)

Toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus ainoastaan, kun virhe
on vahaista suurempi. Toimeksiantaja voi vaatia valityspalkkion alentamista ja
vahingonkorvausta virheen perusteella, mikali virhe on aiheuttanut hanelle hait-
taa. Valittajalla menettaa oikeutensa palkkioon tai korvaukseen, mikali haitta on
olennainen. (Nettilaki 2014c.)

4.3.1 Valitystoiminnan edellytykset

Valitysliikkeella tarkoitetaan sitd, joka tuloa tai muuta taloudellista hyotya saadak-
seen saattaa sopijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa 1 8:n 1 momentissa tar-
koitettua omaisuutta (valityskohde) koskevan kaupan, vaihdon tai vuokrasopi-
muksen taikka muun kayttéoikeuden luovutussopimuksen aikaansaamiseksi.
(Valitysliikelaki, 1:2.)

Valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vasta-
puolelle kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietaa tai sen pitaisi tietda vaikuttavan
kaupasta tai vuokrasopimuksesta taikka muusta kayttdoikeussopimuksesta paat-

tamiseen. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1. luku 98.)

Valitysta koskevasta toimeksiannosta tulee aina laatia kirjallinen toimeksiantoso-
pimus. Valitystoimeksiannossa valittgjaltd vaaditaan ammattitaitoista ja huolel-

lista otetta tydhon, sekd hyvan valitystavan noudattamista.
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4.3.2 Selonottovelvollisuus

Mikali valitysliikkeella on aihetta epailla, etta valityslikkeen saamat tiedot ovat
virheellisia tai puutteellisia, valityslikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuu-
desta ja oikaistava mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto. Jos tiedon oi-
keellisuuden varmistaminen ei ole mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa, valitys-
likkeen on ilmoitettava toimeksiantajan vastapuolelle, ettei tietoa ole voitu tarkis-
taa. (Valitysliikelaki, 1:11.)

Valitysliike ei kuitenkaan ole velvollinen selvittamaan esimerkiksi sellaisia raken-
nusteknisia seikkoja tai oikeudellisia kysymyksia, joiden hallitseminen edellyttaa
erityisosaamista. Talloin riittaa, etta valitysliikeilmoittaa asiasta osapuolille ja kiin-

nittda siihen siten huomiota. (Kasso 2005, 595.)

5 Virheet kiinteiston kaupassa

Kiinteistossa katsotaan olevan virhe, mikali kiinteistd ei ole sellainen kuin on
sovittu, tai myyja on antanut ostajalle virheellista tietoa kiinteistosta. Kiinteistdjen
virheet voidaan jakaa kolmeen ryhmaan, laatu-, vallinta-, seka oikeudellisiin vir-
heisiin. Valtaosa kiinteisttjen laatuvirheista kohdistuu rakennusten kuntoon, vesi-
ja homevaurioihin. (Nykanen 2009, 24.)

Maakaaressa on asuntokauppalakia vastaavat sddnnokset virhevastuista. Vir-
heellisyyden maaraavana ajankohtana pidetadn kaupantekohetked, vaikka virhe
ilImenisikin myéhemmin. TAma periaate vastaa maakaaren vaaranvastuun siirty-
mista koskevaa saantoa, jonka mukaan vaaranvastuu siirtyy kaupanteossa osta-
jalle. (MK 2:21).

Pohdittaessa, millaista kuntoa kiinteistolta on perusteltua odottaa, huomioidaan
kiinteiston kauppahinta sek& muut vallitsevat olevat olosuhteet. Arvioon vaikuttaa
myads kiinteistolla sijaitsevien rakennusten ikd. Luonnollisesti uudemmalta raken-
nukselta odotetaan parempaa kuntoa kuin vanhemmalta rakennukselta. (Nettilaki
2014b.)

Virhevastuun arviointiin vaikuttaa mm. ostajan mahdollisuus tarkastaa asunto
(MK 6:12.)
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5.1 Virhetyypit kiinteiston kaupassa
5.1.1 Laatuvirhe

Maakaaren mukainen laatuvirhe on kyseessa silloin, kun kiinteisto ei vastaa omi-
naisuuksiltaan sita, mitd on sovittu. Tallgin ratkaisun perusteena on kaupan osa-
puolten sopimus. Huomiota on syyta kiinnittaa myos rakennuksen ikaan seka ra-
kennusaikana voimassa olleisiin méarayksiin. Vanhempaa rakennusta ei voida

arvioida samoin perustein kuin uutta. (MK 2:17.)

Tavallisimmin puutteet liittyvat kiinteiston rakennuksen kuntoon tai sen rakentei-
siin. Kiinteistd on virheellinen, mikéli myyja on antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan kuvan laatuseikoista, ja tama on vaikuttanut kauppaan. Pelkka
oletus tallaisesta vaikutuksesta riittaa, taytta nayttda ei odoteta. Virheellisen tie-
don on kuitenkin oltava konkreettista. Myyjan vastuuta ei poista se, etta han ei

itse ollut tietoinen virheesta. (Kasso 2005, 667.)

Myyjan on itse saatettava ostajan tietoon ne seikat, jotka vaikuttavat kiinteiston
arvoon tai sen kayttoon ja jotka myyja tietda tai hanen olisi pitanyt tietaa. Kiinteis-
ton aikaisemmasta vesivahingosta tai kattovuodosta tulee kertoa ostajalle vaikka
vauriot olisikin korjattu. Jos myyja tahallisesti jattda kauppaan vaikuttavan tiedon
kertomatta, on kyseessa virhe. (Kasso 2005, 668.)

5.1.2 Vallintavirhe

Vallintavirhe tulee kyseeseen silloin, kun myyja on antanut vaaran tai harhaan-
johtavan tiedon kaupantekohetkella vallinneesta kaavasta tai rakentamiseen tai
luovuttamiseen liittyneesta rajoituksesta, jolla voidaan katsoa olleen vaikutusta
kauppaan. (Kasso 2005, 669.)

5.1.3 Salainen virhe

Salaisesta virheesta puhutaan, silloin kun kiinteistd kyseisen virheen vuoksi poik-
keaa laadultaan huomattavasti siita, mita myydyn kaltaiselta kiinteist6lta voidaan
odottaa. Salaisena virheena pidetddn ainoastaan merkittavaa poikkeamaa kiin-
teiston laadussa. (Nettilaki 2014c.)
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Virhe on salainen myds silloin, kun myyja on tayttanyt tiedonanto- ja ostaja tar-
kastusvelvollisuutensa. Tasta huolimatta jokin kiinteistossa piilossa ollut virhe on
jaényt molemmilta osapuolilta huomaamatta. Jos jompi kumpi osapuolista tiesi

virheestd, ei kyseessa voi olla salainen virhe. (Nettilaki 2014c.)

Juuri laho- ja homevauriot nuorissa omakotitaloissa, joissa vastaavia vaurioita ei
tavallisesti esiinny, ovat esimerkki salaisesta virheesta. Myyja voi joutua vastuu-
seen kaupan kohteen virheesta, vaikka hanella ei ollut siitd mitdan tietoa, saati

ettd olisi aiheuttanut virheen omalla toiminnallaan. (Kasso 2005, 668.)

Salaisen virheen ilmetessd myyjan maksama hyvitys on usein pienempi kuin ti-
lanteessa, jossa myyja on tahallisesti jattanyt kertomatta virheesta ostajalle. (Kil-
pailu- ja kuluttajavirasto 2014.)

5.2 Reklamaatio

Ostajalla ei ole oikeutta vedota virheeseen, jonka han olisi voinut havaita kiinteis-
toa tarkastaessaan. Ostajalla ei ole velvollisuutta tarkastaa myyjan antamia tie-

toja tai tutkia kiinteiston rakenteita ilman eri aihetta. (MK 2:22.)

Virheesta seka mahdollisista vaatimuksista on ilmoitettava myyijalle kohtuulli-
sessa ajassa virheen havaitsemisesta. Kohtuullisena aikana pidetaan noin neljaa
kuukautta. Laatuvirheesta tai sopimusrikkomuksesta on ostajan ilmoitettava myy-

jalle viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovutuksesta. (MK 2:25.)
5.3 Virheen seuraamukset kiinteistonkaupassa

Virheen johdosta ostajalla on oikeus hinnanalennukseen, kaupan purkuun tai va-
hingonkorvaukseen, mikali virhe on oleellinen. Ostajalla on virheen vuoksi myos
oikeus pidattya kauppahinnan maksamisesta. Vahingonkorvaus vastaa sopimuk-
sen rikkomisesta syntynytta vahinkoa. Myyja vastaa vahingosta ainoastaan sil-
loin, jos on toiminut huolimattomasti. Korvausvastuu taas edellyttda myyjan tuot-
tamusta. Myyjalla on nayttovelvollisuus, ettei vahinko johdu h&nen tuottamukses-
taan. Maakaaressakin noudatetaan k&&nnetyn todistustaakan periaatetta. (MK
2:31-32)
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5.3.1 Hinnanalennus

Kiinteistokaupan virheen laht6kohtainen seuraus on hinnanalennus. Taten myyja
on velvollinen palauttamaan ostajalle osan kauppahinnasta, koska myyty kiin-
teistd ei ole kauppakirjassa sovitun kaltainen. Hinnanalennus on korjauskustan-
nusten suuruinen maard, huomioiden kaupankohteen mahdollinen tasonparan-
nus. Jotta hinnanalennusta voidaan vaatia, on kiinteistossa oltava virhe. (Lind-
blad 2014.)

Hinnanalennus vastaa paasaantdisesti ilmenneen virheen arvoa, joka lasketaan
vahentamalla kauppahinnasta virheellisen kiinteistén arvo. Virheen arvo voidaan
maarittdd myos siita aiheutuvien kustannusten mukaan. Kustannusten arvioimi-
nen on usein erittdin vaikeaa, ja vanhan rakennuksen korjaaminen virheen vuoksi
voi johtaa kiinteiston jopa parempaan kuntoon kuin ostaja olisi odottanut. (Kasso
2005, 671.)

5.3.2 Kaupan purku

Ostaja voi vaatia kaupan purkamista, mikéli virhe on olennainen. Olennaisuus
arvioidaan sen kokonaismerkityksen perusteella. Virhetta voidaan pitaa olennai-
sena, jos esimerkiksi laatuvirhe estaa kiinteistolla asumisen, eika virhe ole kor-
jattavissa kohtuullisessa ajassa tai kohtuullisin korvauksin. Oikeuskaytdnnodssa

kynnys kaupan purkamiseen on melko korkea. (Linnainmaa & Palo 2005, 224.)

Ostajan kannattaa kaupan purkamista harkitessaan huomioida my6ds myyjan
maksukyky. Jos kauppa tuomitaan puretuksi, myyjalla ei valttamatta ole taloudel-
lista mahdollisuutta palauttaa kauppahintaa ostajalle. Tallgin ostaja ei saa rahoja
myyjalta, eikd hanella mydskaan ole oikeutta myyda kiinteistéa eteenpain. Osta-
jan kannattaakin selvittad myyjan maksukyky viimeistaan oikeudenkaynnin ai-
kana, ja tarvittaessa hakea turvaamistoimenpidetta (takavarikko) myyjaé vastaan

maksukyvyn varmistamiseksi. (Lakineuvo 2010c.)

Kiinteistokauppa voidaan osapuolten tahdosta purkaa sopimuksella. Tallainen
sopimus on tehtéava kiinteistbkaupan maaramuodossa. Purkaminen voi kuitenkin
johtaa velvollisuuteen maksaa varainsiirtovero seko alkuperaisesta kaupasta etta

sen purkamisesta, siis kahdesta saannosta. Kauppa voidaan myods purkaa toisen
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osapuolen vaatimuksesta kauppakirjan purkavan ehdon perusteella, sopimusrik-
komuksen perusteella tai jos kohteessa on virhe. Mik&li osapuolet eivat itse sovi
kaupan purkamisesta, voi toinen osapuoli vaatia kaupan purkamista tuomioistui-
messa. Kanne kiinteiston palauttamisesta myyjalle kauppakirjan purkavan tai lyk-
kadavan ehdon perusteella on nostettava kolmen kuukauden kuluessa ehdon voi-
massa olon paattymisesta. (MK 2:2.)

Ostaja voi vaatia kaupan purkua vain, jos han voi palauttaa kiinteiston takaisin
myyjalle. Mikéali kiinteiston arvo on ostajan takia olennaisesti alentunut, saa ostaja
purkaa kaupan vain, jos han korvaa arvon alentumisen myyjalle. Tall6in véaltytaan
tilanteelta, jossa ostaja tutkiakseen virheen laajuuden purkaa kiinteiston sellai-
seen kuntoon, ettei sitéa voida enaa palauttaa myyijalle kaupantekoa vastaavassa
kunnossa. (MK 2:34; Kasso 2005, 671.)

Kauppa ei siis purkaudu tai raukea itsestaén, vaan lopullisen kaupan voi purkaa
vain osapuolten maaramuodossa tehty sopimus tai tuomioistuimen paatos. Kau-
pan purkamista koskeva kanne on nostettava viimeistaan kymmenen vuoden ku-

luttua kiinteiston hallinnan luovutuksesta. (MK 2:24.)

Mikali kauppa puretaan, on ostajan palautettava kiinteiston hallinta takaisin myy-
jalle. Ellei ostaja jostain syysta pysty palauttamaan kiinteiston hallintaa, ei hanella
ole myoskaan purkuoikeutta. Myyjan tulee talléin palauttaa maksettu kauppahinta
ostajalle. Mikali ostaja on saanut kiinteistosta huomattavaa tuottoa tai hyotya, on
se korvattava myyjalle. Vastaavasti myyjan on korvattava ostajalle kiinteiston hoi-
dosta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset ja kiinteiston arvoa nostavat hyddyl-
liset kustannukset. (MK 2:33.)

Myyjé on velvollinen maksamaan ostajalle kauppahinnan palautukselle korkolain
mukaista tuottokorkoa. Vaatimus kaupan purkamiseksi on tehtava kohtuullisen
ajan kuluessa, siitd kun ostajalle selvisi purkuedellytysten olemassaolo. (MK
6:16.)

24



5.3.3 Vahingonkorvaus

Ostaja voi laatu-, vallinta-, tai oikeudellisen virheen johdosta vaatia vahingonkor-
vausta hinnanalennuksen tai kaupan purkamisen lisdksi. Vahingonkorvaus kat-
taa lahtokohtaisesti kaikki sopimusrikkomuksen aiheuttamat vahingot. Naita ovat
esimerkiksi korjauskulut, hinnan ero ja kustannukset véliaikaisesta asumisesta.
Tata kutsutaan ns. tadyden korvauksen periaatteeksi. Korvausta tulee suorittaa
ostajalle se maara, etta vahingon karsinyt paasee siihen asemaan, jossa olisi
ilman vahinkotapahtumaa. Vahingonkarsija ei kuitenkaan saa hyotya rahallisesti
vahinkotapahtumasta. Vahingonkorvausvastuu edellyttaa syy-yhteytta virheen ja
ostajan karsiman vahingon valilla. Lisaksi myyjalta edellytetdan tuottamukselli-
suutta vahingonkorvausvastuun syntymiseksi. (Linnainmaa & Palo 2005, 231-
232.)

5.3.4 Kauppahinnan maksusta pidattyminen

Mikali kauppahinta on kokonaan tai osin maksamatta virheen ilmetessa, on osta-
jalla oikeus pidattyd maksamasta kauppahinta virhettéa vastaavalta osalta. Ostaja
Vvoi jattaa koko kauppahinnan maksamatta, mikéli h&n olennaisen virheen perus-
teella voi vaatia kaupan purkua. Jos ostaja taas vaatii hinnanalennusta ja vahin-
gonkorvausta, hanelld on oikeus pidattya niiden yhteenlasketun summan maksa-
misesta. (Linnainmaa & Palo 2005, 213.)

5.4 Myyjana elinkeinonharjoittaja

Mikali ostaja hankkii kiinteiston asunnoksi tai vapaa-ajan asunnoksi itsedan tai
perhettaan varten, ja myyjana on rakennuksia ammattimaisesti rakentava tai
myyva elinkeinonharjoittaja, osapuolet eivét voi sopia poikkeuksia maakaaren vir-
hesaannoksista ostajan vahingoksi. Talléin myyjalla ei ole oikeutta vedota viiden
vuoden reklamaatioaikaan. Elinkeinonharjoittajalla on liséksi velvollisuus korvata
kustannukset silloinkin, kun kiinteistossé ilmenee salainen virhe ja vaikka han
olisi toiminut huolellisesti. (MK 2:10 - 26).

Ostajan vastuuta maksuviivastyksesté voidaan sovitella, mikali viivastyksen syy

on tahaton, kuten sairaus tai tyottomyys. (Kasso 2005, 672.)
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Jos ostaja on hankkinut kiinteiston asunnoksi tai vapaa-ajan kiinteistoksi itselleen
tai perheelleen, on hanella talldin oikeus kohdistaa laatuvirheeseen perustuva
vaatimus oman myyjansa sijasta mahdolliseen ammattimaiseen Kkiinteistojen

myyjaan tai rakentajaan tai taloelementtien toimittajaan. (MK 2:26.)

Elinkeinonharjoittaja vastaa vain sellaisesta virheestd, josta hén olisi ollut vas-
tuussa omalle sopijapuolelleen, ja enintddn siihen méaaraan, jonka han olisi ollut
talle velvollinen maksamaan. Elinkeinonharjoittaja vapautuu vastuusta, jos vir-
heestéa on suoritettu korvaus kiinteiston aikaisemmalle omistajalle tai jos tAmé& on
virheilmoituksen laiminlydnnin vuoksi menettanyt oikeutensa vedota virheeseen.
(MK 2:26.)

Kuluttajakaupoissa ostajan virheilmoitus kiinteiston virheesta ei ole sidottu ylei-
seen viiden vuoden maaraaikaan. Ostajalla on siis oikeus vedota virheeseen ta-
man maardajan jalkeenkin. Myyjalla on kuluttajakaupassa velvollisuus maksaa
sopimusrikkomuksestaan aiheutuvat korjauskustannukset seka muut tarpeelliset
kustannukset, vaikka han osoittaisikin toimineensa huolellisesti. Kuluttajakau-
poissa myyjalla on korvausvelvollisuus myos salaisessa virheessa. (Nettilaki
2014a.)

5.5 Vakuutus- ja muut korvaukset homevauriossa

Koska vakuutukset kattavat ainoastaan valittomasti syntyvia vahinkoja, kuten ve-
siputken hajoamisia tai tulipaloja, ja homevauriot kehittyvat pitkalla aikavalilla, ei
homevaurioihin mydnneta vakuutuskorvauksia kotivakuutuksesta. (Rytmi Raken-
nus Oy 2014b.)

Lahi-Tapiolan korvauspéaallikké Jussi Korpelainen toteaa vakuutuksissa olevan
paljon eroja, joten korvausasiat ovat yhtio- ja vakuutuskohtaisia. Ohjenuorana
useimmissa vakuutuksissa pidetaan sita, ettd tilassa, jossa on kosteuseristys,
veden on pysyttava sen sisalla. Jos kosteuseristetyssa tilassa tapahtuu kosteus-
vaurio, ei vakuutus korvaa, koska téalléin vika on rakenteissa. Vuotovahinkoja,

joita vakuutus ei kata, tapahtuu paljon. (Suomela 2013.)

Kuluttajariitalautakunnan mukaan hinnanalennus on yleisin seka kuluttajariitalau-

takunnan suosittama seuraus kiinteistokaupan jalkeen ilmi tulleesta virheesta.
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Hinnanalennus on se tavanomaisin seuraus, mikali jotain virhetta kaupan koh-
teessa katsotaan olevan. Kauppa puretaan vain harvinaisissa ja darimmaisissa
tapauksessa, kertoo ylitarkastaja Timo Maso Kuluttajariitalautakunnasta. (Ta-

loussanomat 2011.)

Hinnanalennuksella pyritaan korjaamaan kauppahinta kiinteiston tosiasiallista
kuntoa vastaavaksi, joka riippuu paitsi kauppahinnan maarasta myos paljastu-

neen virheen laadusta ja korjauskustannuksista. (Taloussanomat 2011.)

Summat ovat riippuvaisia siitéa, millaisesta virheesta on kyse. Keskimaaraisesti
puhutaan joistain tuhansista euroista, mediaani on noin 5000 euroa, Maso arvioi.
Hinnanalennuspéaatoksiin vaikuttaa myos se, ettd riski yllattavista asioista on

my0s ostajalla, jos kaupan kohteena on vanha talo. (Taloussanomat 2011.)

Jos myyja syyllistyy olennaiseen sopimusrikkomukseen, voi kaupan purku kulut-
tajariitalautakunnan ohjeiden mukaan tulla kysymykseen. Mikali virhe on mahdol-
lista korjata, ei kauppaa voida purkaa. Kiinteiston virheen on liséksi oltava olen-

nainen, jotta kauppa voidaan maaratéa purettavaksi. (Taloussanomat 2011).

6 Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja

6.1 Korkeimman oikeuden tehtavat

Korkein oikeus kasittelee Suomessa kaikki ne tapaukset, joihin ei alemmissa tuo-
mioistuimissa saada ratkaisua. Edetakseen korkeimpaan oikeuteen on tapauk-
sen saatava silté ensin valituslupa. Korkein oikeus antaa ennakkopéaatoksia sel-
laisiin kysymyksiin, joihin laki ei anna selvaa vastausta. Korkeimpaan oikeuteen
saakka paatyvat vain harvat kosteus- ja homevauriotapaukset. Suurin osa kasi-
telladn alemmissa oikeusistuimissa, tai sovitaan osapuolten kesken ilman tuo-

mioistuimia.

Alla olevissa korkeimman oikeuden ratkaisuissa kasitelladn kosteusvaurioita,

seka vastuun jakautumista myyjan ja ostajan valilla.
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6.2 KKO:2009:31
Kanne Kuopion Kargjaoikeudessa

Marianna K kertoi Antti L:4a vastaan nostamassaan kanteessa, jota Marko T va-
liin tulijana tuki, etta han oli 12.8.2003 ostanut Antti L:Itd Kuopion kaupungissa
sijaitsevan kiinteiston vuokraoikeuden silla olevine rakennuksineen 127 500 eu-
ron kauppahinnasta. Kiinteistolla sijaitsi vuonna 1977 rakennettu omakotitalo.
Rakennuksessa oli tehty kaupan yhteydessa kuntotarkastus, jonka mukaan ra-

kennuksessa ei ollut kosteusvaurioita eika ulkopuolista kosteusrasitusta.

Marianna K oli myynyt kaupan kohteen 30.1.2006 Marko T:lle, joka oli sisare-
monttia tehdessaan havainnut kosteusvaurioita rakennuksen ylapohjassa. Asian-
tuntija oli todennut rakennuksen ylapohjassa laajan kosteusvaurion, joka olisi kor-
jaamattomana aiheuttanut terveyshaitan talon asukkaille. Vauriot olivat olleet ra-
kennuksen ylapohjassa jo ennen Marianna K:n omistusaikaa. Marianna K ei ollut
tehnyt kattoon mitaan muutoksia.

Todettu kosteusvaurio oli korjattu, missa yhteydessa kattorakenne oli purettu ko-
konaan. Alkuperéisen tasakaton tilalle oli rakennettu harjakatto. Korjauskustan-
nukset olivat olleet yhteensa noin 25 000 euroa. TAman lisdksi Marko T oli osal-
listunut korjauksiin, ja hanen tydnsé arvo oli 1 250 euroa. Kattorakenteen tason-

parannus oli kokonaisuudessaan noin 550 euroa.

Taman vuoksi Marianna K vaati, ettd Antti L velvoitetaan maksamaan hanelle
hinnanalennusta 28 500 euroa korkolain 3 8:n 2 momentin mukaisine korkoineen
ajalta 12.8.2003 - 16.6.2006 ja korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine viivastys-
korkoineen 17.6.2006 lukien.

Karajaoikeus arvioi hinnanalennuksen maaréaksi yhteensa 20 000 euroa ja vel-
voitti Antti L:n suorittamaan Marianna K:lle hinnanalennusta 20 000 euroa, mille
maaralle oli maksettava korkolain 3 8:n 2 momentin mukaista korkoa 12.8.2003
ja 16.6.2006 valiselta ajalta seka korkolain 4 8:n 1 momentin mukaista viivastys-
korkoa 17.6.2006 lukien.

Hovioikeus hylkasi kanteen ja vapautti Antti L:n korvausvelvollisuudesta Mari-

anna K:lle.
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Asia eteni Korkeimpaan oikeuteen. Marianna K vaati valituksessaan, johon
Marko T valiin tulijana yhtyi, etta hovioikeuden tuomio kumotaan ja Antti L velvoi-
tetaan maksamaan hanelle hinnanalennuksena 20 000 euroa korkolain 3 §:n 2
momentin mukaisine korkoineen 12.8.2003 lukien 16.6.2006 saakka ja korkolain

4 8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen 17.6.2006 lukien.
Korkeimman oikeuden perustelut

Antti L ei rakennuksen myydessaan tiennyt kosteusvauriosta. Kaupan kohteessa
on siten ollut maakaaren mukainen laatuvirhe. Kauppakirjaan otetun ehdon mu-
kaan ostaja oli tutustunut talossa suoritetun kuntotarkastuksen raporttiin ennen
kaupan paattamista ja ilmoittanut olevansa tietoinen raportissa mainituista yksi-
|6idyista vioista, puutteista ja korjausehdotuksista. Myyja ei vastannut kuntotar-
kastuksessa ilmenneista vioista, eika niista mahdollisesti rakenteille ja muille vas-

taaville aiheutuneista vahingoista.

Asiassa on kysymys siitd, oliko Marianna K sanotun kauppakirjan vastuunrajoi-
tusehdon perusteella tai sen vuoksi, etta hanella olisi ollut kuntotarkastusrapor-
tista ilmenevien tietojen johdosta maakaaressa tarkoitettu erityinen syy tarkastaa
rakennuksen kunnosta annettujen tietojen paikkansapitavyys ja selvittda ylapoh-
jan kunto, menettanyt oikeutensa vaatia hinnanalennusta sanotun kosteusvau-
rion vuoksi. Kuntotarkastusraportissa on rakennuksen ylapohjan osalta todettu,
etta vesikate oli uusittu vuonna 1992 ja etta vesikatteessa oli katteen alustastaan
irtoamisesta johtuvia "poimuja”, joiden taakse sadevedet lammikoituivat. Raportin
mukaan syksylla vesi "jaatyessaan aiheuttaa katteelle ylimaaraisen vaurioitumis-

riskin".

Kuntotarkastuksessa ei ole todettu ylapohjan kosteusvauriota eika sita siten ole

raportin vioissa ja puutteissa yksiloity.

Maakaaren mukaan ostaja ei saa laatuvirheené vedota seikkaan, joka olisi voitu
havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Ostajalla ei ole vel-
vollisuutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjan kiinteistéstd antamien tietojen
paikkansapitavyytta eiké ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittaminen edel-

lyttda teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita. Kuntotarkas-
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tusraportin mukaan ylapohjatilaa ei ole voitu tarkistaa tarkistusluukun puuttumi-
sen vuoksi. Ylapohjatilan tarkastaminen olisi siten edellyttanyt rakenteiden pur-
kamista. Kuntotarkastuksessa on todettu vesikatossa sellaisia riskitekij6ita, jotka
ovat heikentdneet sen kestavyyttd. Myds savuhormin juurihuovan tiiviys on ollut

puutteellinen. Katon vuotamista ei ole kuitenkaan havaittu tai epailty.

Edella olevan perusteella Antti L on velvollinen suorittamaan Marianna K:lle vir-
heen perusteella hinnanalennusta. Maakaaren mukaan hinnanalennus maara-
taan vahentamalla sovitusta kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupan-
tekohetkella. Yhtena tapana laskea hinnanalennuksen suuruutta on kaytetty kor-
jauskustannuksia. Hinnanalennuksen mé&araa korjauskustannusten perusteella
laskettaessa on huomioon otettava muun muassa korjaustoimenpiteista johtuva
kiinteiston arvon nousu seka kustannusten nousun vaikutus silloin, jos korjaukset
tehdaan pitkan ajan kuluttua kaupasta. Rakennuskustannusten hinnannousu on
taas elokuusta 2003 lokakuuhun 2006 ollut karajaoikeuden toteamin tavoin lahes
12 prosenttia. Nailld perusteilla Korkein Oikeus arvioi hinnanalennuksen maa-
réksi 15 000 euroa.

Korkeimman oikeuden p&atos

Antti L velvoitetaan maksamaan Marianna K:lle hinnanalennuksena 15 000 euroa
korkolain 3 8:n 2 momentin mukaisine korkoineen 12.8.2003 lukien 16.6.2006
saakka ja korkolain 4 8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen 17.6.2006

lukien.
6.3 KK0O:2005:123
Kanne Raahen kargjaoikeudessa

A ja T lausuivat Raahen karajaoikeudessa, ettd he olivat ostaneet N:lt& ja T-N:It&
31.8.2001 vahvistetulla kauppakirjalla tilan ja silla olevan omakotitalon 420 000
markan kauppahinnasta. Talossa oli useita virheitd, jotka myyjat N ja T-N olivat
ennen kauppaa jattaneet ilmoittamatta. Koska virheet olivat olennaisia, A ja T
vaativat, ettd kauppa puretaan ja N ja T-N velvoitetaan yhteisvastuullisesti pa-
lauttamaan kauppahinta korkoineen. Vaihtoehtoisesti A ja T vaativat, etta myyjat

N ja T-N velvoitetaan yhteisvastuullisesti suorittamaan heille hinnanalennusta.
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Vastaus

N ja T-N kiistivat kanteen ja lausuivat, ettd he olivat ennen kauppaa kertoneet
ostajille kaikki tietAménsa kaupantekoon vaikuttavat asiat. Sellaista olennaista
virhetta ei ollut, joka olisi oikeuttanut kaupan purkamiseen. N ja T-N eivat olleet
tienneet kanteessa tarkoitetuista vaurioista, joten ostajilla ei myoéskaan ollut oi-

keutta hinnanalennukseen.
Kargjaoikeuden tuomio

Karajaoikeus katsoi selvitetyksi, ettd pesuhuoneen lattiarakenteisiin oli paassyt
vetta, mika oli vaurioittanut seinien puurakenteita ja lattialaattaa. Koska myydyn
rakennuksen pesuhuoneessa, saunassa, Vvaatehuoneessa, kodinhoitohuo-
neessa ja WC:ssé oli kosteusvaurioita, kaupan kohteessa oli ollut myyntihetkella

olennainen virhe.

Kysymys oli salaisesta ja olennaisesta virheesta. Ostajien tietoisuus virheesta
olisi vaikuttanut kaupantekoon. Salainen virhe voi oikeuttaa hinnanalennukseen
tai kaupan purkamiseen. Myyjien ei ollut naytetty tienneen virheesta eika heidan
ollut siten naytetty menetelleen huolimattomasti. Kysymys oli vain tavanomai-
sena pidettavien kosteusvaurioiden korjaamisesta. Virheiden korjaamisen kus-
tannukset olivat sinansa suurehkot kaupan kohteen arvoon verrattuna eli yli kol-
masosan. Ne eivat kuitenkaan olleet niin suuret, etta kaupan purku olisi sen takia
kohtuullisempi ratkaisu kuin hinnanalennus. Taman vuoksi kauppaa ei tullut maa-

rata purettavaksi.

Karajaoikeus arvioi hinnanalennuksen maaréksi 17 000 euroa, minka maaran ka-
rajaoikeus velvoitti N:n ja T-N:n yhteisvastuullisesti suorittamaan A:lle ja T:lle hin-

nanalennuksena.

Valitus Vaasan hovioikeuteen

A ja T vetosivat kaikkiin kanteessa esiintuomiinsa rakennuksen virheisiin ja vaa-
tivat, ettd kauppa puretaan. Kargjaoikeus oli todennut, ettéa kaupan kohteessa on
olennainen virhe. Olennaisesta virheestd seuraa ostajalle oikeus kaupan pur-

kuun.
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Vastaus ja vastauksen taydennys hovioikeudessa

N ja T-N vaativat, etta valitus hylataan. Hovioikeuden pyydettya N:&& ja T-N:aa
yksityiskohtaisesti ilmoittamaan kasityksensa vastapuolten vaatimusten perus-
teista N ja T-N lausuivat, ettd kaupan kohteen virheiden seuraamusta harkitta-
essa tuli ottaa huomioon kokonaisuus. Karajaoikeus oli perusteellisesti ottanut
kantaa kaikkiin vaitettyihin kaupan kohteen virheisiin ja tehnyt oikean johtopaa-
toksen niiden merkityksesta asiassa. N ja T-N kiistivat valituksessa esitetyn tul-
kinnan, jonka mukaan ostajalla olisi mahdollisuus valita kaupan purkamisen ja
hinnanalennuksen vélilla siinéd tapauksessa, etta kaupan kohteessa oli olennai-

nen virhe.

Maakaaren mukaan ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen
tai, jos virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa. Lisaksi lain 2 luvun 21 8:n
mukaan kiinteiston virheellisyys mé&araytyy sen mukaan, millainen kiinteistd on
kauppaa tehtdessa. Myyja vastaa kiinteistossa talldin olleesta virheesta, vaikka

virhe ilmenee vasta myéhemmin.
Hovioikeus muultti karajaoikeuden tuomiota siten, etta kiinteistonkauppa purettiin.

N:lle ja T-N:lle mydnnettiin valituslupa. Valituksessaan he vaativat, ettéa hovioi-

keuden tuomio kumotaan ja asia jatetaéan karajaoikeuden ratkaisun varaan.
Vastauksessaan A ja T vaativat valituksen hylkaamista.

Korkeimman oikeuden perustelut

A ja T ostajina vaativat karajaoikeudessa nostamallaan kanteella ensisijaisesti
kiinteiston kaupan purkamista kaupan kohteessa olleiden virheiden vuoksi. Ka-
rajdoikeus totesi rakennuksessa olleen myyntihetkella kosteusvaurioita ja piti

niita "olennaisena" virheena.

Valituksessaan hovioikeudelle A ja T vaativat edelleen kaupan purkamista kat-
soen, etta olennaisesta virheesta seuraa aina oikeus purkaa kauppa. Hovioikeus
katsoi tuomiossaan, ettei asianosaisten valilla ollut enaa erimielisyytta siita, ett-

eikd kaupan kohteessa olisi ollut olennaista virhettd, koska N ja T-N eivat olleet
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hakeneet muutosta karajaoikeuden tuomioon eivatka ostajien valitukseen anta-
massaan vastauksessa tai sen tdydennyksesséa vedonneet siihen, ettei kaupan
kohteessa olisi ollut tallaista virhetta. Asiassa oli siten hovioikeuden mukaan rii-
datonta, ettéa kaupan kohdetta oli rasittanut olennainen virhe, misté taas seurasi,

ettd kauppa oli purettava.

Oikeudenkaymiskaaren mukaan, jos asianosainen asiassa, jossa sovinto on sal-
littu, on oikeudessa tunnustanut jonkin seikan, niin tunnustus on héanen osaltaan
sitova. Korkein oikeus toteaa, ettd N ja T-N, jotka ovat tyytyneet heidan makset-
tavakseen tuomittuun hinnanalennukseen, eivat ole voineet hakea hovioikeu-
dessa muutosta karajaoikeuden tuomion perusteluihin. Vaikka tdsmennetyssa-
kaan vastauksessa ei ole nimenomaan kiistetty sitd, ettei virhe olisi ollut, kuten
karajaoikeus on lausunut, "olennainen”, on siina pidetty oikeana ratkaisua, jonka
mukaan karajdoikeuden naytetyksi katsoma virhe ei oikeuta kaupan purkami-
seen. Siihen nahden etta virheen olennaisuus edella mainitun maakaaren 2 luvun
17 8:n 2 momentin mukaan oikeuttaa kaupan purkamiseen, on asianosaisten va-
linen erimielisyys hovioikeudessa koskenut sitd, oliko virhe viimeksi mainitussa
saannoksessa tarkoitetulla tavalla olennainen eli hovioikeudessa on ollut kysy-
mys my0s virheen oikeudellisesta luonnehdinnasta. Siten hovioikeuden johto-
paatos, jonka mukaan kysymys virheen luonnehdinnasta oli riidaton, on ollut vir-

heellinen.
Korkeimman oikeuden p&atos

Hovioikeuden tuomio kumotaan. Asia palautetaan hovioikeuteen, jonka on
omasta aloitteestaan otettava se uudelleen kasiteltavaksi ja huomioon ottaen pa-

lauttamisen syy siina laillisesti meneteltava.
6.4 KKO:2000:18
Lapuan karajaoikeuden tuomio

Kanteessaan Martti Frantila oli kertonut, etta han oli ostanut 29.8.1994 vahviste-
tulla kauppakirjalla omakotitalokiinteiston 265 000 markan kauppahinnasta Liisa
ja Sulo Aholta. Ahot olivat omistaneet kiinteiston ja silla olevan vuonna 1974 val-

mistuneen omakotitalon vuodesta 1987 alkaen. Noin kahden vuoden kuluttua
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kaupasta Frantila oli huomannut omakotitalon pesuhuoneessa kosteusvaurion,
jonka korjauskustannuksien perusteella han vaati Ahoilta hinnanalennusta
39 050 markkaa.

Karajaoikeus katsoi, ettd kauppahinta oli kaypa. Edelleen karajaoikeus katsoi,
ettd kosteusvaurion oli aiheuttanut pesuhuoneen lattiakaivoa rakennettaessa

tehty virhe. Virhe oli salainen. Siita eivat tienneet Ahot eika Frantila.

Koska lattiakaivoa koskevasta rakentamisvirheesta voi seurata rakennuksen
asumiskelvottomuus ja laajuudeltaan ennalta vaikeasti arvioitava korjaustyd, ka-

rajaoikeus piti virhetta olennaisena.

Karajaoikeus hyvaksyi Frantilan laskelman hinnanalennuksen méarasta ja totesi
viela, etta virheellisen lattiakaivon aiheuttamat vesivahingot oli korjattu Frantilan
kotivakuutuksen perusteella. Kardjaoikeus katsoi, etta hinnanalennus perustui
kaupan kohteen todellisen arvon ja kayvan arvon valiseen eroon ja etta hinnan-
alennuksen maara riippui virheen suuruudesta. Kanteessa ei siis ollut kysymys
vahingonkorvauksesta. Nailla perusteilla kardjaoikeus katsoi, ettd vakuutuskor-

vausta ei tullut ottaa huomioon hinnanalennusta maarattaessa.

Karajaoikeus hyvaksyi kanteen ja velvoitti Ahot suorittamaan Frantilalle hinnan-
alennusta 39 050 markkaa tuomiosta ilmenevine korkoineen.

Vaasan hovioikeuden tuomio

Ahot valittivat hovioikeuteen. Hovioikeus katsoli, ettd hinnanalennuksen edellytyk-
set olivat olemassa. Kaupankohteessa oli ollut kargjaoikeuden mainitsemasta
syysta salainen virhe, jonka vuoksi kiinteiston arvo on ollut alempi kuin sen sopi-

muksenmukainen arvo kaupantekohetkell&.

Vakuutuksenantaja oli tehnyt talon iasté johtuvan 30 prosentin vahennyksen, li-
sannyt Frantilan oman tyon ja kulujen méaaréan seka vahentanyt omavastuuosuu-
den. Vakuutuksenantaja oli maksanut vakuutuskorvausta 44 301,42 markkaa.
Frantilan vastattavaksi oli jdanyt 13 529,18 markkaa, joka koostui vakuutuksen
omavastuuosuudesta ja talon iasta johtuvasta korjauskustannuksien vahennyk-

sesta.
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Frantilan hinnanalennuslaskelmasta vakuutuskorvauslaskelma erosi omavastuu-
osuuden huomioon ottamisen lisaksi siten, ettd ennen talon iasta johtuvaa va-
hennysta vakuutusyhtié ei ollut vahentanyt perusparannustdista johtuneita

8 209,97 markan kustannuksia.

Hovioikeus katsoi edelleen, etta rakennuksen omistamiseen liittyy suuria vahin-
koriskeja, joihin varaudutaan vakuutuksella. Tassa tapauksessa sekd Ahoilla ja
Frantilalla oli vakuutus, jolla he pyrkivat suojautumaan samoja riskeja vastaan.
Sattumanvaraisesta seikasta, kuten vesivahingon ilmitulohetkesta on riippunut
kenen vakuutuksen perusteella vahinko on tullut korvattavaksi. Hovioikeus kat-
soi, ettd nama seikat puolsivat sita, ettd vakuutuskorvaus otetaan huomioon hin-
nanalennusta vahentavana suorituksena. Sen sijaan hyvaksyttavia oikeudellisia
perusteita ei ollut sille, etté Frantilan tulisi vakuutuskorvauksen lisaksi saada kor-
jauskustannusten perusteella maaraytyva hinnanalennus. Tallaisena perusteena
ei voitu pitdd pelkastaan sitd, ettd vakuutuskorvaus oli suoritettu Frantilan mak-

saman vapaaehtoisen vakuutuksen perusteella.
Hovioikeus kumosi karajaoikeuden tuomion ja hylkasi kanteen.

Frantilalle myodnnettiin valituslupa. Valituksessaan héan vaati hovioikeuden tuo-
mion kumoamista ja asian jattamista karajaoikeuden tuomion varaan. Ahot vas-

tasivat Frantilan valitukseen.
Korkeimman oikeuden perustelut

Frantila on vaatinut omakotitalon kaupassa myyijiltd hinnanalennusta kaupan
kohteen salaisen virheen eli tdsséd tapauksessa kosteusvaurion perusteella.
Alempien oikeuksien tavoin Korkein oikeus katsoo, ettéd vaatimus on hinnanalen-
nusta koskevien oikeusperiaatteiden mukainen. Rakennusvirheen ja siita aiheu-
tuneen kosteusvaurion korjauskustannukset on kuitenkin jo korvattu Frantilalle
hanen kotivakuutuksestaan. Kysymys on siten vakuutuskorvauksen merkityk-

sesta hinnanalennusasiassa.

Yleinen periaate on, ettei silld, joka on saanut korvauksen vahingostaan vahin-

kovakuutuksesta, ole enaa oikeutta saada korvausta samasta vahingosta siita
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vastuussa olevalta. Korkein oikeus katsoo, ettda kysymysta vakuutuskorvauksen

merkityksesta hinnanalennusasiassa on arvioitava samalla tavalla.
Korkeimman oikeuden paatos

Hovioikeuden tuomion lopputulosta ei muuteta.

6.5 KKO 2012:72

Kuopion Rouvasvaenyhdistys r.y. oli ostanut Nordea Pankki Suomi Oyj:hin sit-
temmin sulautuneelta kiinteistbosakeyhtiolta 16.12.2002 paivatylla kauppakirjalla
Kuopiossa sijaitsevan tontin rakennuksineen 815 000 euron kauppahinnalla.
Kauppahinta jakautui siten, etta tontin osuus siita oli 85 000 euroa ja rakennuksen
osuus 730 000 euroa.

Pankki oli teettdnyt kohteesta 23.8.2001 paivatyn peruskuntoarvion ja
24.10.2002 paivatyn kustannusarvion. Ostaja oli hallinnut osaa kaupan kohteena
olleesta rakennuksesta jo vuodesta 1992, jolloin kellaritilat oli muutettu kylmista
varastotiloista opetustiloiksi.

Kauppakirjaan otetun vastuunrajoitusehdon mukaan ostaja otti vastattavakseen
kaikista mahdollisista rakennuksen korjaamisessa tai purkamisessa tarvittavista
toimenpiteista ja naistd aiheutuvista kustannuksista siita huolimatta, oliko niita
huomioitu kustannusarviossa, olivatko ne olleet kaupantekohetkella mahdolli-
sesti piilevia tai oliko niilla terveydelle tai ymparistdlle haitallisia vaikutuksia. Taméa
seikka oli huomioitu kauppahintaa alentavana tekijana. Ostaja ilmoitti, ettei silla
ollut mitdadn vaatimuksia myyjaa kohtaan kaupan kohteessa sijaitsevan raken-
nuksen perusteella. Myyja puolestaan otti vastattavakseen maaperan laadusta.
Kiinteistolla oli aikaisemmin harjoitettu erilaista teollista toimintaa, muun muassa

huoltoasematoimintaa.
Kanne Kuopion karajaoikeudessa

Yhdistys kertoi 30.4.2008 vireille panemassaan kanteessa, ettd kaupanteon jal-
keen rakennuksessa oli todettu vakavia sisdilmaongelmia, jotka johtuivat raken-

nuksen rakenteissa olevista mikrobivaurioista. Niitad oli todettu rakennuksen ala-
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pohjarakenteissa erityisesti kellarikerroksen tiloissa. Mikrobivaurioiden poistami-
nen ja niiden uusiutumisen estaminen oli edellyttanyt maanvaraisten lattiaraken-

teiden uusimista vaurioalueella.

Liséksi kaupanteon jalkeen oli todettu, etta ikkunoiden tiivistAminen seinaraken-
teisiin oli tehty puutteellisesti, mista oli aiheutunut hallitsemattomia ilmavuotoja.
Virhe oli edellyttanyt ikkunarakenteiden uudelleen tiivistamista.

Kaupan kohde ei ollut sopimuksen mukainen, koska kustannusarvion ja sovitun
kauppahinnan mukaan rakennuksen arvo oli noin 3 500 000 euroa ja toteutunei-

den ja arvioitujen korjausttiden yhteissumma oli noin 5 700 000 euroa.

Yhdistys lausui viela, etta kauppakirjassa oleva vastuunrajoituslauseke ei poista-
nut myyjan vastuuta, koska lausekkeessa ei ollut riittavasti yksildity sita, etta kan-
taja ottaisi vastattavakseen alapohjan ja ikkunariveysten rakenteiden kunnosta.
Myyja oli teettanyt kohteen lattiarakenteiden osalta korjaustoita, joiden oli myo-
hemmin todettu olleen hyvan rakennustavan vastaisia. Lattiarakenteiden korjaus-

toista tai niiden laadusta ei ollut mainittu kustannus- tai kuntoarviossa.

Yhdistys katsoi, etta kiinteistossa oli maakaaren 17 luvun 1 ja 2 kohdissa tarkoi-
tettu laatuvirhe, ja vaati kanteessaan, etta pankki velvoitetaan suorittamaan sille
kauppahinnan alennusta 460 000 euroa ja vahingonkorvausta 11 572 euroa.

Vastaus
Pankki kiisti kanteen seka perusteeltaan etta maaraltaan.

Perusteinaan pankki esitti, ettd rakennuksessa ei ollut rakennusvirhettéa. Kunto-
arvioraportissa oli nimenomaisesti todettu, etté tarkastuksessa oli kaytetty kunto-
kartoituksen luonteen mukaisesti padosin aistinvaraisia, kokemusperéaisia ja ai-
netta rikkomattomia menetelmia, joten lattioihin ja seiniin ei ollut tehty reikia. Ra-
portissa oli todettu edelleen kellarikerroksessa havaitun muutamia rakenteellisia

vikoja.

Raportissa oli erityisesti kehotettu varmistamaan kosteudet tarkemmilla kosteus-

mittareilla, selvittamaan niiden syyt ja korjaamaan ne seké tutkimaan huoneilman
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terveellisyys. Raportissa oli myos todettu, etta kellarikerroksen lahes kaikilla si-
vuilla sisapihan pintavedet olivat pdasseet valumaan alempiin kerroksiin seinien
littymakohdista ja etta runsas kosteus oli aiheuttanut merkittavia pinnoitteiden
vaurioita kellarin seina- ja kattorakenteisiin. Liséksi raportissa oli todettu kellari-
kerroksen seinissa ja lattioissa havaitun halkeamia seka merkkeja kosteudesta.
Pankki katsoi tayttaneensa tiedoksiantovelvollisuutensa.

Useita kuukausia kestaneiden kauppaneuvottelujen seurauksena osapuolten yh-
teinen tahto ja tarkoitus oli ollut, ettd myds mahdolliset rakennusvirheet sisaltyivat
vastuunrajoituslausekkeeseen. Vastuunrajoitus oli riittdvasti yksildity. Yksildinnin
riittvyytta arvioitaessa oli otettava huomioon, etté kaupan kohteena oli ollut suuri
likerakennuskiinteistd, eika kyse ollut kuluttajien valisesta asuinkiinteistoa kos-
kevasta kaupasta. Pankki Kiisti, etta kuntokartoitus olisi suoritettu ilmoitettuun tar-

koitukseensa nahden tai muutenkaan puutteellisesti tai virheellisesti.
Kargjaoikeuden tuomio

Karajaoikeus lausui, ettd alapohjan vauriot ja ikkunoiden tiivistysten puutteelli-
suus eivat olleet ilmenneet kuntoarviosta, eikd niita ollut voitu ottaa huomioon

kustannusarviossa.

Karajaoikeus totesi kanteen perustuvan siihen, etta naiden kiinteistossa todettu-
jen virheiden johdosta myydysséa kiinteistossa olisi ollut maakaaren 1 luvun 17
8:n 1 momentin 1 ja 2 kohdassa tarkoitettu laatuvirhe, koska kiinteisto ei ole ollut
ominaisuuksiltaan sellainen kuin oli sovittu ja koska myyja oli ennen kaupan te-
kemista antanut ostajalle virheellista ja harhaanjohtavaa tietoa rakennuksen kun-

nosta ja rakenteista ja annetun tiedon voitiin olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Karajaoikeus lausui, ettei vastuunrajoitusehdolla voida rajoittaa myyjan vastuuta
sellaisessa tilanteessa, jossa myyja antaa ostajalle kaupan kohteesta virheellista

tai harhaanjohtavaa tietoa.

Karajaoikeus katsoi jadneen nayttamatta, ettd myyja olisi ennen kaupantekoa

tiennyt kyseessé olevista rakennuksen piilevista virheista.

Johtopaatoksinaan karajaoikeus lausui, ettéa asianosaisten yhteinen tahto ja tar-

koitus oli ollut jakaa kaupanvastuu siten, ettd myyja vastasi kohteen maaperan
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kunnosta ja ostaja puolestaan rakennusten kunnosta. Vastuunrajoituslauseke ol

sisélloltdaan kattava ja vastasi osapuolten tahtoa ja tarkoitusta

Kustannusarviosta oli ilmennyt, ettd rakennuksessa oli ollut lukuisia aistinvarai-
sin, kokemusperéisin ja ainetta rikkomattomin menetelmin todettuja laajoja kor-
jaus- ja kunnostustdita edellyttavia virheita ja puutteita. Seka myyja ettad ostaja
olivat voineet perustellusti olettaa ja varautua siihen, etta rakennuksessa oli myos
sellaisia piilevia virheitd, joita kustannusarvioissa ei ollut voitu ottaa huomioon.
Hyvaksyessaan naissd olosuhteissa vastuunrajoituslausekkeen siséallon ostaja
oli ottanut tietoisen riskin siitd, ettéd rakennuksessa todetaan kaupanteon jalkeen

myds muita kuin kustannusarviossa mainittuja merkittaviakin virheita.

Tahan nahden vastuunrajoituslausekkeen vaikutusta ei voitu pitaa myoskaan yl-
lattavana tai ostajan kannalta kohtuuttomana. Vastuunrajoituslauseke oli siten
yksiloity, ettd ostaja oli sen perusteella voinut arvioida, milla tavalla sen asema
poikkesi laissa sdadetysta. Nain ollen vastuunrajoituslauseke oli ostajaa sitova
eika yhdistyksella ollut oikeutta vaatimaansa hinnanalennukseen tai vahingon-

korvaukseen.
Karajaoikeus hylkasi kanteen.
Ita-Suomen hovioikeuden tuomio

Yhdistys valitti hovioikeuteen ja toisti kanteessa esitetyt vaatimukset. Pankki vas-

tasi valitukseen ja vaati sen hylkaamista.

Hovioikeus toimitti paakasittelyn ja totesi, ettei esille ollut tullut seikkoja, jotka oli-
sivat antaneet aihetta paatya naytdn arvioinnissa toiseen lopputuloksen kuin ka-
rajdoikeus. Hovioikeus hyvéksyi karajaoikeuden ratkaisun johtopaatokset ja py-

sytti lopputuloksen.
Muutoksenhaku Korkeimmassa oikeudessa

Kuopion Rouvasvaenyhdistys r.y.:lle myénnettiin valituslupa. Valituksessaan yh-
distys vaati hovioikeuden tuomion kumoamista ja kanteen hyvaksymista. Nordea
Pankki Suomi Oyj vastasi valitukseen ja vaati sen hylkdamista. Yhdistys antoi

siltd pyydetyn lausuman.
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Perustelut

Yhdistys on kanteessaan lausunut, etta kaupan jalkeen rakennuksessa oli todettu
merkittavia vikoja ja vaurioita alapohjassa seka ikkunoiden tiivistysten puutteelli-
suuksia. Katsoen, ettd kiinteistéssa oli maakaaren 2 luvun 17 8:n 1 momentin 1
ja 2 kohdissa tarkoitettu laatuvirhe, yhdistys on vaatinut pankin velvoittamista
suorittamaan virheiden perusteella yhdistykselle kauppahinnan alennusta

460 000 euroa korkoineen ja vahingonkorvausta 11 572 euroa korkoineen.
Pankki on kiistdnyt vaatimukset ja vaatinut kanteen hylkaamista.

Yhdistys on kiistanyt vastuunrajoitusehdon sitovuuden. Kanteessa mainitut ra-
kennuksen viat eivét olleet iimenneet myyjan esittamista kunto- ja kustannusar-
vioista, joissa annettujen tietojen paikkansapitavyyteen yhdistyksella oli ollut pe-
rusteltu syy luottaa. Ehto oli siten perustunut myyjan kaupan kohteen kunnosta

antamaan virheelliseen ja harhaanjohtavaan tietoon.

Peruskuntoarviosta on ilmennyt, ettd tarkastuksessa on kaytetty kuntokartoituk-
sen luonteen mukaisesti padosin aistinvaraisia, kokemusperaisia ja ainetta rikko-
mattomia menetelmia. Siind on kerrottu muun muassa, etta kellarikerroksessa ol
havaittavissa eraita rakenteellisiakin vikoja. Suurimmat vauriot olivat arvion mu-
kaan aiheutuneet pintavesien tunkeutumisesta alapuolen rakenteisiin. Sisapihan
tason ja seinien liittyméakohdissa oli havaittavissa runsaasti vuotokohtia. Lahes
kaikilla rakennuksen sivuilla pintavedet olivat paasseet valumaan alempiin ker-

roksiin.

Kauppakirjan kohdassa 10 selostetaan kiinteiston ja rakennuksen kuntoa seka
kunnosta saatuja tietoja. Sen mukaan ostaja, joka oli hallinnut osaa rakennuk-
sesta jo vuodesta 1992, oli tutustunut hyvin kaupan kohteena olevaan kiinteis-
toon seka kustannusarvioon ja oli siten tietoinen siind mainituista puutteista ja
korjaustarpeista. Samaan kohtaan edella mainittujen toteamusten jalkeen on

otettu myyjan vastuuta rajoittava ehto seuraavan sisaltbisena:

Ostaja ottaa vastattavakseen kaikista mahdollisista rakennuksen korjaamisessa
tai purkamisessa tarvittavista toimenpiteista ja naista aiheutuvista kustannuksista
siitd huolimatta, onko niitd huomioitu kustannusarviossa, ovatko ne olleet kau-
pantekohetkelld piilevia tai onko niilla terveydelle tai ymparistolle haitallisia vai-
kutuksia. Tama seikka on huomioitu kauppahintaa alentavana tekijané. Ostaja
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iimoittaa, ettei silla ole mitd&an vaatimuksia myyjaé kohtaan kaupan kohteessa
sijaitsevan rakennuksen perusteella.

Ehtokohdassa on lisdksi sovittu, ettd myyjd vastaa mahdollisesti pilaantuneen
maaperan puhdistamisesta aiheutuvista kustannuksista, mikali ostajan suoritet-
tua tarpeellisiksi katsomansa tutkimukset ilmenee, ettd aikaisemmin muun mu-
assa bensiininjakelupaikkana ja huoltoasemakayttssa olleen tontin maaperassa

on epéapuhtauksia.

Ehdosta ilmenee selvasti, etta vastuun on tarkoitettu siirtyvan rakennuksen osalta
kokonaan ostajalle. Osapuolet ovat siten ehdolla sulkeneet myyjan vastuun tay-

sin pois rakennuksen osalta.

Ehdon sanamuoto on yksiselitteinen eiké ostajalle sen perusteella ole voinut
jaéda epaselvaksi, ettd ehto on kattanut myds ne virheet, joista ei kaupanteko-
hetkella tiedetty.

Yhdistys on katsonut, ettéd vastuunrajoitusehto on sitova vain siltéa osin kuin kysy-

mys on peruskuntoarviossa ja kustannusarviossa mainituista virheista.

Mita tulee vaitteeseen vastuunrajoitusehdon yksiléimattomyydesta, Korkein oi-
keus toteaa, etta ehto on edeltéd ilmenevin tavoin sanamuodoltaan yksiselitteinen.
Myyja on ottanut vastatakseen tutkimuksissa mahdollisesti todettavasta maape-
ran likaantumisesta ja yhdistys ostajana kaikista rakennuksen virheista. Vastuun-
rajoitusehto kokonaisuutena osoittaa, ettéd kaupan ehdoilla on tietoisesti jaettu

osapuolten kesken vastuu kiinteiston virheista kauppakirjasta ilmenevalla tavalla.

Yhdistys on vedonnut siihen, etté se ei ostajana ollut voinut arvioida piiloon jaa-
neiden virheiden merkitysta kiinteiston arvon ja kauppahinnan kannalta. Sen
vuoksi se on katsonut esittdméansa yhteensa 471 572 euron vaatimukset oikeu-

tetuiksi.

Yhdistys on tuntenut kiinteistdon hyvin oltuaan siind vuokralaisena jo lahes kym-
menen vuoden ajan. Se on tiennyt, ettd kysymys oli vanhasta rakennuksesta,
joka jo pintapuolisessa tutkimuksessa kunnostustarpeista ja kosteusvaurioista
esille tulleiden tietojen mukaan tarvitsi monilta osin huomattavia kustannuksia ai-

heuttavaa kunnostusta.
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Edella esitetyn perusteella Korkein oikeus katsoo, etta yhdistys on kauppakirjan
allekirjoittaessaan ottanut tietoisen liiketaloudellisen riskin siita, ettéa rakennuksen
korjaustarpeet osoittautuvat ennakkoarviointeja suuremmiksi. Vastuunrajoitus-
lausekkeen vaikutusta ei voida pitaa yhdistyksen kannalta yllattavana ja kohtuut-
tomana. Nain ollen vastuunrajoitusehto sitoo yhdistysta, jonka hinnanalennus- ja

vahingonkorvausvaatimukset ovat siten perusteettomia.
Korkeimman oikeuden paatos

Hovioikeuden tuomion lopputulosta ei muuteta.

7 Yhteenveto ja paatelmat

Tassa opinnaytetydssa on tutkittu ostajan ja myyjan valista vastuun jakautumista
hometalokaupoissa. Aihetta on tutkittu lakien, alan kirjallisuuden ja korkeimman
oikeuden ratkaisujen perusteella. Lopputuloksena saatiin selville, etta vastuun ja-
kautuminen kiinteistOkaupassa ei ole yksiselitteista. Asiaan vaikuttaa olennaisesti
se, minkalainen virhe on, oliko se tiedossa jo kaupantekohetkella ja toteuttivatko
ostaja ja myyja selonotto- ja tiedonantovelvollisuutensa. Kun edelld mainitut sei-
kat on selvitetty, voidaan tasmentéa virheen laatua. Jos myyja ei myyntihetkella
tiennyt virheestd, ei hantad voida velvoittaa hinnanalennukseen, ellei virhe ole
merkittava. Tilanteessa, jossa myyja ei ollut tietoinen virheesta, voidaan hanet
velvoittaa ainoastaan vahingonkorvaukseen, hinnanalennukseen tai kaupan pur-
kuun. Kosteusvaurio ei siis takaa automaattisesti ostajalle korvauksia myyjalta.
Jos myyja on toiminut moitteellisesti antamalla vaaraa tietoa tai pimittdmalla fak-
toja, on ostajalla oikeus hakea myyjalta vahingonkorvausta virheen vuoksi karsi-
mastaan vahingosta, kuten sijaisasumisesta. Myyjan tahallaan antamatta jaéneet

tiedot voivat langettaa héanelle jopa rikosoikeudellisen rangaistuksen petoksesta.

Myyijalla on kiinteistokaupassa laaja vastuu, vaikka vastuuaika onkin rajattu tar-
kasti. Myyja vastaa salaisistakin virheista viisi vuotta hallinnan luovutuksesta. Os-
tajan puolestaan on reklamoitava myyjaa kaupan jalkeen havaitsemastaan vir-
heesté heti sen havaittuaan. Jotta vastuu lankeaa myyjalle, edellytetddn virheelta

vaikutuksellisuutta. Toisin sanoen kaupan teon jalkeen ilmenneella virheella edel-
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lytetaan olleen vaikutusta kauppaan, jos virhe olisi ollut tiedossa kaupantekohet-
kella ja kauppa olisi virheen vuoksi jaanyt solmimatta. Virheen on oltava olennai-
nen, jotta kauppa puretaan. Lievempi virhe oikeuttaa hinnanalennukseen. Riito-
jen ennaltaehkaisemisen kannalta tarkeaa on, ettd molemmat osapuolet tietavat

vastuunsa kaupassa.

Osa ostajan selonottovelvollisuutta on kiinteiston kuntotarkastus. Tarkastus suo-
sitellaan teetettavaksi patevalla ammattilaisella. Kuntotarkastus tulee liittaa kaup-
pakirjaan, jolloin ostaja ei voi vedota virheeseen, josta on ollut tietoinen ennen
kaupan tekemistéa. Ostajan kannalta on aina turvallisinta ostaa kuntotarkastettu

talo.

Pohdittaessa onko virhe myyjan vastuulla, taytyy huomioon ottaa rakennuksen
ika, kuntotarkastuksen tulos, myyjan ja kiinteistonvalittajan antamat tiedot seka
pohtia, onko virhe talon normaaliin ikdantymiseen liittyva, oliko myyja tietoinen
virheesta ja olisiko ostajan pitdnyt huomata virhe.

Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisujen perusteella voidaan todeta, etta rat-
kaisuissa merkittdvaan asemaan nousee ostajan velvollisuus tarkastaa kiinteisto
ennen kaupan solmimista. Mikali ostaja laiminlyd tarkastusvelvollisuutensa, va-
pautuu myyja vastuusta. Kiinteiston tarkastaminen ennen kaupan paattamista
ehkaisee myos kiinteistokauppariitoja, silla kun korjaustarve on tiedossa, voidaan
se huomioida jo kaupantekovaiheessa hinnanalennuksena. Korkein oikeus paa-
tyi useimmissa ratkaisuissaan antamaan hinnanalennukseen oikeuttavan tuo-
mion. Hinnanalennuksen saamiseksi olennaista on, ettd ostaja on reklamoinut

myyjalle heti havaittuaan virheen, viimeistaan viiden vuoden kuluessa.

Tyon lopputuloksena syntyi kattava koonti home- ja kosteusvaurioista eli siita
kuinka ne syntyvat ja kuinka niiden vuoksi aiheutuneet vastuukysymykset ratkais-
taan. Tydssa on kasitelty kaikki kiinteistokaupan peruselementit, home- ja kos-
teusvaurio seka syvennytty ostajan, myyjan ja kiinteistovalittdjan vastuisiin. Tyo-
hon on valittu lisaksi korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja soveltuvin osin
tuomaan lisdselkoa siihen kuinka oikeus riitatapaukset ratkaisee. Opinnaytetyo

tarjoaa lukijalle selkean kokonaiskuvan kiinteisttkaupan muodostumisesta, osa-
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puolten velvollisuuksista ja oikeuksista, seka nimeééa tarkeita keinoja ennaltaeh-
kaisemaan kiinteistokauppariitoja. Opinnaytety6 soveltuu esimerkiksi oppaaksi
ensimmaista kiinteistbaan ostavalle, kertaamaan tarkeita kauppaan liittyvia yksi-

tyiskohtia.

Opinnaytety0 vaati syvallista paneutumista ajantasaiseen kiinteistdjen lainsaa-
dantoon ja korkeimman oikeuden ennakkotapauksiin. Sahkdista lahdemateriaa-
lia oli tarjolla erittéain runsaasti, ja lopulliseen tyohon sita valikoitiin hyvin kriittisesti.
Yksiselitteisen lopputuleman muodostaminen osoittautui haastavaksi, koska ta-
paukset ovat aina yksittaisia, ja poikkeavat merkittavasti toisistaan. Lisaksi ta-
pauksissa on aina useita muuttuvia tekijoita, kuten kaupan osapuolet, kiinteisto-
jen virheet seka itse kiinteistot. Opinnaytetydprosessi oli kokonaisuudessaan hy-
vin opettavainen ja lopulta myds palkitseva kokemus. Matkan varrella mieleen
tarttui monenlaisia hyodyllisia faktoja tulevaisuuden varalle, niin ty6- kuin sivii-
lielam&&ankin. Toivon tyoni selkiyttavan lukijalle kiinteistokauppaprosessia seka
tarjoavan opastusta ja selviad ohjeita siihen, kuinka homevauriotilanteissa toimi-

taan ja kuinka vastuu lopulta jakautuu kaupan osapuolten valilla.
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Taulukot

Taulukko 1. Merkittavien kosteus- ja homevaurioiden arvioitu maara asuntokan-
nassa, niissa altistuvien maaréa ja arvio korjauskustannuksista rajoittuen kosteus-
vaurioihin. s. 10
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