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Tasséa tutkimuksessa tutkittiin vastuunrajoitusehtojen kayttoa kiinteiston kaupassa.
Tutkimuksessa tarkasteltiin  vastuunrajoitusehtojen yksilintivaatimusta seka
kohtuuttomia vastuunrajoitusehtoja. Tutkimuksen tarkoituksena oli saada lukija
ymmartamaan, millainen vastuunrajoitusehto on kiinteistokaupan osapuolia sitova
ja milloin vastuunrajoitusehto ei sido kiinteistokaupan osapuolia, vaikka ehto
tayttaisi maakaaren asettaman yksildintivaatimuksen.

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys koostui lainsdaddannosta, kuten maakaaresta
sekd sen esitoistd, oikeuskirjallisuudesta ja oikeuskaytdnnostd. Teoriaosuudessa
tarkasteltiin  Kkiinteistokaupan  osapuolten  velvollisuuksia ja  vastuita,
kiinteistokaupan virhettd ja virheen seuraamuksia sekd vastuunrajoitusehtoja.
Tutkimus on lainopillinen Kirjoituspoytatutkimus.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd vastuunrajoitusehdon kéytossa tulee huomioida
maakaaren asettamat vaatimukset vastuunrajoitusehdon riittavastd yksiléinnista
sek& oikeustoimilain kohtuuttomuutta koskeva sd&annos.

Tutkimustulosten perusteella voidaan todeta, ettd vastuunrajoitusehdon riittava
yksildinti tayttyy silloin, kun Kiinteistdkaupan osapuolet ovat ymmartaneet
vastuunrajoitusehdon merkityksen seka ottaneet vastuunrajoitusehdon merkityksen
huomioon kauppahinnassa.

Tutkimustuloksista kdy myos ilmi, ettd vastuunrajoitusehto voi olla oikeustoimilain
nojalla kohtuuton, jos vastuunrajoitusehto tekee sopimuksesta huomattavan
epéatasapainoisen.

Avainsanat  Vastuunrajoitusehto, yksildintivaatimus, kohtuuttomuus
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This thesis studied the use of liability limitation clauses in real estate trade. The
thesis looked at the requirement to individualize the liability limitation clauses and
unreasonable terms of liability. The aim of the thesis was to get the reader to
understand what kind of liability limitation clause is binding to the parties of the
real estate trade and when the liability limitation clause does not bind the parties of
the real estate trade even if the liability limitation clause would meet the
individualization requirement.

The thesis theory consists of legislation, government proposals, legal literature and
legal cases. The theoretical study concentrates on the duties and responsibilities of
the parties involved in a real estate trade. In the theoretical part the thesis
concentrates also on an error in a real estate trade and on the consequences of an
error and also on the liability limitation clauses.

The thesis found out that in the use of liability limitation clauses it is important to
take into account the requirement of individualization and unreasonable terms of
liability.

On the basis of the thesis results, it can be stated that sufficient individualization of
the liability limitation clauses are fulfilled when the parties of the real estate trade
have understood the meaning of the liability limitation clause and have then taken
into account the significance of the liability limitation clause also in the purchase
price.

The results of the thesis also revealed that the liability limitation clause may be
unreasonable if the liability limitation clause makes the contract significantly
unbalanced.
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1 JOHDANTO

Kiinteistokaupassa myyjd voi pyrkid rajoittamaan vastuutaan kiinteiston
virheellisyyksista kauppakirjaan otettavilla vastuunrajoitusehdoilla. Kiinteiston
kaupassa erilaiset myyjan vastuuta rajoittavat ehdot ovatkin yleistyneet viime
aikoina. (Tepora 2007, 401.)

Kauppakirjaan otettavilla vastuunrajoitusehdoilla on siis mahdollista rajoittaa
kiinteistokaupan myyjan virhevastuuta. Ostajan oikeuksia vedota Kiinteiston
virheeseen voidaan kuitenkin rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd, mill4 tavoin

ostajan asema poikkeaa laissa saddetysta. (Hoffren 2013, 259.)

On taysin luonnollista, ettd kiinteistokaupan osapuolet pyrkivat minimoimaan
virhevastuunsa  kauppakirjaan  otettavilla  vastuunrajoitusehdoilla.  Usein
kiinteistokaupan osapuolet eivét kuitenkaan ymmarra mita vastuunrajoitusehdoilla
todellisuudessa tarkoitetaan. Tallgin vastuunrajoitusehtojen vaikutukset saattavat

olla etenkin kiinteistdn ostajan kannalta kohtuuttomia. (Tepora 2007, 401.)

Koska vastuunrajoitusehtojen tulee olla riittdvan yksiloityja, on selvég, ettei
sellaisia yleisluonteisia ehtoja, kuten ”sellaisena kuin se on” tai “kiinteistd
myydéén siind kunnossa kuin se on” —ehtoja voida pitad riittdvan yksilditynd. Tassa
tutkimuksessa tarkoituksena onkin selvittdd, millainen vastuunrajoitusehto tayttaa

maakaaren asettaman yksildintivaatimuksen. (Kyllastinen 1998, 18.)

Kiinteistdjen kauppaa saatelee maakaari 540/1995. Maakaari ja etenkin sen toinen
luku, sisdltdd vastuunrajoitusehtojen kannalta merkittavia sdannoksia. Kiinteiston
kauppaan liittyy kuitenkin myds oikeustoimilaki, joka sisdltdd muun muassa

oikeustoimen kohtuullistamista koskevan saanndksen.
1.1 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tavoitteena on tutkia vastuunrajoitusehtojen kéyttoéd Kkiinteiston
kaupassa. Tavoitteena on tarkastella vastuunrajoitusehtojen sitovuutta ja
sitomattomuutta. Lisaksi tarkoituksena on tarkastella vastuunrajoitusehtojen

yksildintivaatimusta seka vastuunrajoitusehtojen kohtuuttomuutta.



Varsinaisia tutkimuskysymyksia on kaksi:

1. Millainen vastuunrajoitusehto on sitova?
2. Milloin  maakaaren asettaman  yksildintivaatimuksen  mukainen

vastuunrajoitusehto ei sido kiinteistkaupan osapuolia?

Ensimmadisen  tutkimuskysymyksen osalta pyritddn selvittdmaan, mité
vastuunrajoitusehdossa tulee mainita, jotta se tayttdd maakaaren asettamat
vaatimukset. Taman tutkimuskysymyksen osalta perehdytddn maakaaren

vastuunrajoitusehdoille asettamaan yksildintivaatimukseen.

Toinen tutkimuskysymys késittelee sita, milla perusteella vastuunrajoitusehto, joka
tayttdd maakaaren asettaman yksildintivaatimuksen, ei sido kiinteistokaupan
osapuolia. Taman tutkimuskysymyksen osalta perehdytdaan oikeustoimilaissa

séadettyihin kohtuuttomiin sopimusehtoihin.
1.2 Tutkimuksen rajaus

Tutkimuksessa tarkastellaan vain yksityishenkildiden vélisia kiinteistokauppoja.
Yksityishenkildiden valisissa kiinteistokaupoissa myyjana toimii yksityishenkild,
joka on myynyt oman kotinsa. Tarkastelun ulkopuolelle jaavét siis tilanteet, joissa
myyjand toimii elinkeinonharjoittaja. Tama rajaus johtuu siitd, ettd
yksityishenkildiden vélisissa kiinteistOkaupoissa sovelletaan osittain eri sddnnoksia
kuin sellaisissa Kiinteistékaupoissa, joissa myyjana toimii elinkeinonharjoittaja.
Tutkimuksen rajaaminen vain yksityishenkildiden valisiin kiinteistOkauppoihin
mahdollistaa myds sen, ettd tutkimus saadaan pidettyd selkedmpéna

kokonaisuutena. (Kyllastinen 2012.)

Tutkimus on rajattu liséksi siten, ettd siind tarkastellaan vastuunrajoitusehtoja vain
sellaisten kiinteistdjen osalta, jotka on tarkoitettu kodiksi. Tama tarkoittaa sitg, etta
tutkimuksen aihealueen ulkopuolelle jaavat kaikki muut kiinteistoiksi luokitellut

rakennukset ja alueet, kuten erilaiset maa- ja vesialueet.

Liséksi tutkimuksessa tarkastellaan Kiinteiston virheiden osalta vain laatuvirhetta ja

sithen lukeutuvaa salaista virhettd. Ké&ytdnnossa tdma tarkoittaa sitd, ettd



tutkimuksen aihealueen ulkopuolelle jaavét vallintavirhe ja oikeudellinen virhe.
Taman rajauksen perusteena on se, ettd kaytdnndssd vastuunrajoittaminen on
mahdollista vain Kkiinteiston laatuvirheiden osalta. Laatuvirhe on liséksi yksi

yleisimmin kiinteist0ssé ilmenevisté virheista.
1.3 Tutkimusmenetelma ja tutkimuksen rakenne

Tutkimus on lainopillinen Kirjoituspoytatutkimus. Tutkimuksen aineisto koostuu
lainsaadannosta, hallituksen  esityksisté, oikeuskirjallisuudesta ~ seka
oikeustapauksista. Lainsaadanngsta merkittdvimmin nousevat esiin maakaari seké

oikeustoimilaki.

Tutkimus rakentuu viidestd pé&aluvusta. Tutkimuksen ensimmaéisessa luvussa,
johdannossa, tarkastellaan tutkimuksen aihetta, tavoitetta, tutkimusmenetelméaa
seké tutkimuksen rakennetta. Tutkimuksen toisessa luvussa tarkastellaan, kuinka
vastuut ja velvollisuudet jakautuvat Kiinteiston kaupan osapuolten vaélilla.
Tutkimuksen tavoitteen kannalta on térkedd perehtya sekd myyjan ettd ostajan
vastuisiin ja velvollisuuksiin. Ostajan ja myyjan vastuiden ja velvollisuuksien
lisdksi tarkastellaan kuntotarkastajan velvollisuuksia. Kiinteistokaupan osapuolten
vastuiden ja velvollisuuksien tutkiminen muodostaa pohjan mydhemmin

kasiteltavid vastuunrajoitusehtoja varten.

Tutkimuksen kolmannessa luvussa tarkastellaan kiinteiston virhettd. Kiinteiston
virhetyyppejé ovat laatuvirhe, vallintavirhe ja oikeudellinen virhe. Kiinteiston
virhetyypeisté tarkastellaan vain laatuvirhetté ja siihen lukeutuvaa salaista virhetta.
Virheiden seuraamuksien osalta tarkastellaan kaupan purkua, vahingonkorvausta

seka hinnanalennusta.

Neljannessé luvussa siirrytdan vastuunrajoitusehtojen tarkasteluun. Aluksi kdydaan
lapi yleisellda tasolla vastuunrajoitusehtojen kayttoon liittyvia seikkoja. Taman
jalkeen siirrytddn vastuunrajoitusehtojen yksilGintivaatimuksen tarkasteluun ja
lopuksi tarkastellaan tilanteita, joissa vastuunrajoitusehdot ovat johtaneet

kohtuuttomuuteen.



Tutkimuksen viimeisessé luvussa kerrotaan johtopdatokset, joihin on tutkimuksen

myota paadytty.



2 MYYJAN JA OSTAJAN VELVOLLISUUDET
KIINTEISTOKAUPASSA

Maakaaressa  sdddetddn  kiinteistokaupan  osapuolten  velvollisuuksista.
Kiinteistokaupan osapuolilla on erilaisia ja eritasoisia velvollisuuksia. Maakaaren
2 luvun 12 §:ssd sdddetdan esimerkiksi kiinteistokaupan myyjan velvollisuudesta
luovuttaa kaupan kohde osapuolten valisen sopimuksen mukaisesti oikea-aikaisesti
ostajalle. Tallainen velvollisuus koskee kaikkia kiinteistokauppoja. Téllaisten
kaikkia Kiinteistokauppoja koskevien velvollisuuksien lisdaksi on kuitenkin
olemassa myos sellaisia velvollisuuksia, joiden osalta toisen kiinteistokaupan
osapuolen vastuuta on mahdollista rajoittaa kauppakirjaan otettavilla
vastuunrajoitusehdoilla. (L. 12.4.1995/540.)

Kiinteistokauppaan liittyvien velvollisuuksien noudattaminen on térke&a, silla
kiinteistokaupan virhetilanteissa arvioidaan monesti sitd, kuinka kaupan osapuolet
ovat tayttaneet velvollisuutensa. Talloin tarkastelun kohteena ovat muun muassa

myyjan tiedonantovelvollisuus seké ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus.

Kiinteistokaupan osapuolten velvollisuuksia sdatelee maakaaren lisaksi osapuolten
vélinen sopimus. Sopimus onkin merkittdvassa asemassa kiinteistokaupassa, silla
myyjan ja ostajan velvollisuudet maardytyvat ensisijaisesti heiddn solmimansa
sopimuksen  perusteella.  Sopimuksella  tarkoitetaan  tdssd  yhteydessa
kaupanvahvistajan vahvistaman kauppakirjan ohella myos sit4 taydentavid muita
sopimuksia. (Tepora, Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 118.)

Maakaaressa on siis omaksuttu lahtokohdaksi myyjén ja ostajan vapaus maaraté
velvoitteistaan sopimuksella. Sopimusvapaus kdy ilmi maakaaren 2 luvun 9 8:sté,
jonka mukaan myyjadn ja ostajan on taytettdva velvoitteensa sopimuksen
mukaisesti, jollei sopimusvapauden laissa méaarattyja rajoituksia ole rikottu. (L.
12.4.1995/540.)

Sopimusvapautta on kuitenkin joiltakin osin rajoitettu. On nimittdin olemassa
lukuisia séannoksid, jotka merkitsevat poikkeusta sopimusvapauden pé&sédannosta.
Esimerkkina tallaisesta poikkeuksesta on kaupan vahimmaisehdot, joilla
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tarkoitetaan siis sellaisia ehtoja, jotka on aina otettava kauppakirjaan, jotta
kauppasopimus olisi ylipdatdnsa péteva. Sopimusvapautta rajoittaa lisaksi
merkittavasti se, ettd ostajan oikeuksia virhetilanteissa voidaan rajoittaa vain
sopimalla yksiloidysti siitd, millainen ostajan asema tallaisissa tilanteissa on.
Yksilointivaatimusta tarkastellaan tarkemmin luvussa 4. (Tepora ym. 1998, 118-
120.)

Seuraavaksi  tarkastellaan  Kiinteistkaupan myyjan ja ostajan  vélisia
velvollisuuskysymyksia  péapiirteittdin.  Liséksi  tarkastellaan,  millaisia
velvollisuuksia  kiinteiston  kuntotarkastajalle  kuuluu.  Kuntotarkastajan
suorittamalla kuntotarkastuksella saattaa nimittdin olla merkitystd osapuolten
vastuunjaon kannalta. Velvollisuuskysymyksien tarkastelun tavoitteena on antaa

pohja myohemmin tarkasteltavia vastuunrajoitusehtoja varten.
2.1 Myyjan velvollisuudet

Myyjélla on kiinteistokaupassa tiedonantovelvollisuus, joka on yksi tarkeimmista
myyjan velvollisuuksista. Tiedonantovelvollisuus tarkoittaa sitd, ettd myyjalla on
velvollisuus antaa ennen kiinteistokaupan solmimista ostajalle tietoja kaupan
kohteesta, mikéli hédn on tiennyt tai hdnen olisi pitdnyt tietdad niista ja kyse on

tavallisesti myytdvan kohteen arvoon vaikuttavasta seikasta. (HE 1994/120.)

Tiedonantovelvollisuus merkitsee siis sitd, ettd myyjan on ilmoitettava ostajalle
kaikista sellaisista vioista ja puutteista, jotka eivét ole havaittavissa kiinteiston
tavanomaisessa tarkastuksessa. Myyjan on esimerkiksi ilmoitettava sellaiset
tiedossaan olevat viat tai puutteet, jotka alentavat myytévan kiinteiston arvoa tai

joilla saattaa olla vaikutusta kiinteiston k&yttdmahdollisuuksiin.

Maakaaren esitdiden mukaan myyjélt4 odotetaan tiedonantovelvollisuuden osalta
oma-aloitteisuutta. Myyjalla on siis velvollisuus ilmoittaa ostajalle oma-aloitteisesti
tiedossaan olevat viat tai puutteet seka muut kiinteiston laatuun liittyvét seikat. (HE
1994/120.)

Kiinteiston myyjan ei kuitenkaan oleteta ilmoittavan ostajalle kaikkia kiinteistén

vahamerkityksellisiakin seikkoja, vaan tiedonantovelvollisuus ulottuu vain itse
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kaupan kannalta merkityksellisiin seikkoihin. Merkitykselliset seikat riippuvat
muun muassa kiinteiston kayttotarkoituksesta ja idstd. Kéytdnnossa tama tarkoittaa
sitd, ettd jos kiinteistd on tarkoitettu asuinkayttoon, myyjan on aina ilmoitettava
ostajalle sellaisista seikoista, jotka mahdollisesti estdvat tavallisen asuinkayton.
Merkitykselliset seikat saattavat liittyd kiinteiston kayttotarkoituksen liséksi

kiinteiston pinta-alaan tai rakennusten kuntoon. (Lakineuvo 2018.)

Tiedonantovelvollisuutta arvioitaessa voidaan poikkeuksellisesti ottaa huomioon
myos yksilollisia tekijoitd. Yksilollisia tekijoita on otettu huomioon esimerkiksi
sellaisissa tilanteissa, joissa myyjalla on ollut rakennusalan asiantuntemusta.
Tallaisissa tilanteissa myyjélta saatetaan siis tietyin edellytyksin edellyttad, etta han
kertoo myos sellaisista seikoista, joita ei tavallisesti katsottaisi kaupan kannalta
merkitykselliseksi. (Palo & Linnainmaa 2003, 102.)

Paavastuu kaupan kohdetta koskevien tietojen antamisesta vastapuolelle on siis
kohteen myyjéalla. Myyjan tiedonantovelvollisuuden pédvastuuta on perusteltu
monella eri tavalla. Maakaaren esitissa myyjan padvastuuta perustellaan
esimerkiksi sillg, ettd myyjall& katsotaan olevan kiinteiston omistajana paremmat
mahdollisuudet tietdd ja ottaa selvaa kiinteiston ominaisuuksista ennen kaupan

solmimista kuin kiinteiston mahdollisella ostajalla. (HE 120/1994.)

Tiedonantovelvollisuuden ohella myyjalle on asetettu selonottovelvollisuus.
Selonottovelvollisuus liittyy seikkoihin, joista Kiinteistdjen omistajien yleisesti
katsotaan olevan tietoisia. Myyjan voidaan padsdaannon mukaan katsoa olevan
tietoinen vain sellaisista seikoista, jotka kayvat ilmi Kiinteiston normaalissa
kaytossa. (Linnainmaa & Palo 2007, 116.)

Selonottovelvollisuus ja tiedonantovelvollisuus liittyvat laheisesti toisiinsa.
Kéytannossd tamé tarkoittaa sitd, ettd myyjan on aluksi otettava asioista selko
voidakseen myos ilmoittaa niista ostajalle ja vélttdadkseen virhevastuun. Myyjan on
siis taytettdva selonottovelvollisuutensa tayttadkseen tiedonantovelvollisuutensa.
(Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 125.)
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Selonottovelvollisuus on asetettu kiinteiston myyjélle, silla myyjan voidaan olettaa
olevan ostajaa paremmin selvilla Kkiinteiston ominaisuuksista. Myyjan on siis
helpompi  ottaa  kiinteistbn ~ ominaisuuksista  selvdd  kuin  ostajan.
Oikeuskirjallisuudessa myyjan pddvastuuta on myos perusteltu sillg, ettd
tarvittavien tietojen hankkimisvaatimus on jarkevampaa asettaa yhdelle henkil6lle
kuin edellytta sitd useilta ostajaehdokkailta. (Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 126.)

2.2 Ostajan velvollisuudet

Edella tarkasteltiin myyjén velvollisuuksia kiinteistokaupassa. Kiinteistokaupan
osapuolten riskinjaon kannalta on kuitenkin syyta tarkastella my6s ostajan
velvollisuuksia. Ostajan velvollisuuksien osalta keskitytdén

ennakkotarkastusvelvollisuuden ja jalkitarkastusvelvollisuuden tarkasteluun.

Vaikka kiinteiston myyjalla onkin velvollisuus kertoa kaupan kohteesta ja muista
kaupan solmimiseen liittyvistd seikoista ostajalle, niin ostaja ei saa luottaa vain
myyjan antamiin tietoihin, vaan hénella on velvollisuus tarkastaa kiinteistd ennen

kaupan solmimista. (Palo & Linnainmaa 2003, 114.)

Kyse on siis ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta, josta sd&detddn maakaaren
2 luvun 22 §:ssd. Kyseisen lainkohdan mukaan ostaja ei saa vedota laatuvirheend
seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa ennen
kaupan tekemista. (L. 12.4.1995/540.)

Maakaaren esitdiden mukaan ennakkotarkastusvelvollisuus on haluttu asettaa
kiinteiston ostajalle siksi, ettei myyjan virhevastuu muodostuisi liian ankaraksi.
Ennakkotarkastusvelvollisuutta voidaankin pitdd merkittdvdnda myyjén ja ostajan

velvollisuuksia tasoittavana sadnnoksend. (Kyllastinen 2012, 784.)

Kiinteiston ostajalle asetettu ennakkotarkastusvelvollisuus toimii siis kiinteiston
myyjan tiedonantovelvollisuuden rajaajana. Talla tarkoitetaan sitd, ettei kiinteiston
myyjan tarvitse virhevastuun valttadkseen kertoa ostajalle sellaisista kaupan
kohteen ominaisuuksista, jotka ostaja voi itsekin havaita kiinteiston tavanomaisessa
tarkastuksessa. (Hoffren 2013, 171.)
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Ostajan tulee suorittaa kiinteiston ennakkotarkastus tavanomaisessa laajuudessa.
Ostaja on siis vastuussa omasta huolimattomuudestaan, jos hédn ei ole selvittanyt
kaikkia merkittavia seikkoja puutteellisesti suoritetussa ennakkotarkastuksessa.
(Palo & Linnainmaa 2003, 114.)

Tavanomaista laajuutta on oikeuskirjallisuudessa tulkittu eri tavoin. Paasaantoisesti
tavanomaisella laajuudella tarkoitetaan kuitenkin sitd, ettei ostajan edellytetd
kayttdvan apunaan asiantuntijaa. Yleensa siis riittaa, ettd ostaja tarkastaa kaupan
kohteen itse. Maakaaren esitoistd k&y kuitenkin ilmi, ettd ostajalta voidaan
edellyttdd asiantuntijan, kuten kuntotarkastajan, kéyttdmista tietyissa tilanteissa.
Tallainen tilanne saattaa syntya esimerkiksi silloin, kun ostaja havaitsee
kiinteistossa epailyttdvia seikkoja, kuten esimerkiksi kosteutta rakennuksen
seinissé. (HE 120/994.)

Varsinaisia yleisia sdantoja siita, mitka seikat ostajan olisi aina tarkastettava ennen
kaupan solmimista, ei kuitenkaan ole olemassa. P&asaantoisesti ostajan odotetaan
tarkastavan vain Kkiinteiston nékyvéat ominaisuudet. Nékyvilld ominaisuuksilla
viitataan kiinteiston ulkonaiseen ikaantymiseen ja kuluneisuuteen sek& kiinteiston

kuntoon péaéllisin puolin. (Palo & Linnainmaa 2003, 114.)

Ennakkotarkastusvelvollisuuden perusteellisuus riippuu monesta eri seikasta. Jos
kiinteiston ostaja ostaa Kiinteiston, jota myyja on kayttdnyt omana asuntonaan,
ostaja voi tavallisesti luottaa siihen, etté kiinteistd soveltuu asumiskayttoon. Taman
vuoksi téllaisissa tilanteissa ostajalta ei edellytetd kovin pitkélle menevéa
kiinteiston ominaisuuksien tarkastamista, ellei myyjan antamat tiedot anna aihetta
epéilla muuta. (Hoffren 2011, 258.)

Kiinteiston ostajan ennakkotarkastuksen perusteellisuuteen vaikuttaa myos
kiinteiston ikda. Lahtokohtaisesti voidaan ajatella, ettd mitd uudemmasta
kiinteistosta on kyse, sitd parempaa kuntoa ja laatutasoa kiinteiston ostaja voi silta
odottaa. (Kyllastinen 2013, 54.)

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta tarkasteltaessa on syytd huomata, etta

ostajan katsotaan tienneen jostakin Kiinteistoon liittyvasta seikasta vain, jos hanella
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on kasitys asian merkityksesta. Jos kiinteistobn myyja vain ohimennen mainitsee
jostakin seikasta, josta ostajan ei kohtuudella voida olettaa ymmartavan siita
seuraavia vaikutuksia, ostaja ei menetd oikeuttaan vedota virheeseen. Ostajan
katsotaan kuitenkin olevan selvilld yleisesti tiedossa olevista seikoista, kuten

kiinteistdveron maksuvelvollisuudesta. (Linnainmaa & Palo 2007, 119.)

Ennakkotarkastusvelvollisuuden lisaksi oikeuskirjallisuudessa on tarkasteltu
ostajan jalkitarkastusvelvollisuutta. Ostajan jalkitarkastusvelvollisuudella viitataan
siihen, ettd ostajalla on kaytdnndssd mahdollisuus perusteellisemmin tarkastaa
kiinteistd vasta, kun ostaja on saanut sen hallintaansa ja kéyttéonsd. Vasta
kayttoonoton jalkeen, ostaja voi havaita ennakkotarkastusvelvollisuuden piiriin
kuulumattomat viat ja puutteet. (Kyllastinen 1998, 98.)

Jalkitarkastusvelvollisuus tulee suorittaa maaratyssa ajassa, silld maakaaren 2 luvun
25 8:n 1 kohdan mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita virheesté
ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén
havaitsi virheen tai kun hénen olisi pitdnyt se havaita. Laatuvirheen osalta ostajan
on ilmoitettava virheestd myyjalle viiden vuoden kuluessa siitd, kun Kiinteiston
hallinta on luovutettu. Viiden vuoden jalkeen ostaja menettdd padséantoisesti

oikeutensa vedota virheeseen. (Kyllastinen 1998, 98.)
2.3 Kuntotarkastajan velvollisuudet

Kuntotarkastajan on mahdollista suorittaa kuntotarkastus, jolla selvitetddn
kiinteiston rakennustekninen kunto sekd mahdolliset muut Kiinteistoon liittyvat
riskit. Kiinteistokaupassa onkin suositeltavaa selvittdd kuntotarkastajan avulla
ostettavan kiinteiston kunto. (Palo & Linnainmaa 2003, 132-133.)

Kuntotarkastuksesta on hyotyd kaupan onnistumisen kannalta, sill&
kiinteistokaupan onnistumista edistdd yliméardinen selonotto ja tiedonanto.
KiinteistOkaupan osapuolilla on siis mahdollisuus kuntotarkastuksen kautta lisata
kaytettdvissd olevaa tietoaan kaupan kohteen kunnosta. Kéytdnndsséd tama
tarkoittaa sita, ettd Kiinteiston ostaja voi tayttaa ennakkotarkastusvelvollisuutensa

tavallista huolellisemmin kuntotarkastajan avulla ja vastaavasti myyja voi lisata
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ostajan kaytettavissd olevaa informaatiota teettdmélld kuntotarkastuksen ja

esittdmalla ostajalle siit4 laaditun kuntotarkastusraportin. (Hoffren 2011, 256.)

Kuntotarkastus antaa kaupan osapuolille siis mahdollisuuden sopia myyjan vastuun
rajoittamisesta paremman tiedon varassa kuin tilanteessa, jossa ei ole suoritettu
kuntotarkastusta. Kiinteistokaupan osapuolet voivat esimerkiksi sopia siitd, ettei
kiinteiston myyja vastaa sellaisista puutteista ja vioista, jotka ilmenevét
kuntotarkastusraportista. (Hoffren 2011, 269.)

Kuntotarkastajan laatiman kuntotarkastusraportin perusteella ostaja pystyy
paremmin paattelemaan, mika on kiinteistdn todellinen kunto, mitka ovat kuntoon
liittyvat riskit ja mita korjaustarpeita kiinteistossa on, jolloin myos oikeantasoisen
kauppahinnan madritteleminen helpottuu. Kuntotarkastusraportti helpottaa myos
kauppakirjan laatimista, sill4 kaupan osapuolet voivat selvasti sopia siitd, mitka
kuntotarkastuksessa esiin nousseista seikoista on otettu huomioon kauppahinnassa
ja mitka seikat myyja mahdollisesti korjaa ja misté seikoista ostaja ei vastaa. (Palo
& Linnainmaa 2003, 133.)

Kuntotarkastaja vastaa kuntotarkastuksen tilaajalle tydstdén kuluttajasuojalain
sdédnnosten mukaisesti. Kuluttajasuojalain  sd&nndsten mukaan palvelus on
suoritettava ammattitaitoisesti ja huolellisesti, tilaajan edut huomioon ottaen.
Kéytannossa tdma tarkoittaa sitd, ettd kuntotarkastajan tulee suorittaa arviointinsa
huolellisesti ja siten, ettd tulokset ovat oikeita. (Kuntotarkastaja on vastuussa tyon
tilaajalle 2014.)

Kuluttajansuojalain sé&nndsten mukaan kuntotarkastuksessa on virhe, jos se ei
vastaa sisalloltdén, suoritustavaltaan ja tulokseltaan sitd, mitd voidaan katsoa
sovitun osapuolten Vvélilla. Kuntotarkastajalta edellytetddn, ettd han suorittaa
kuntotarkastuksen ammattitaitoisesti ja huolellisesti, tilaajan edut huomioon ottaen.
Kuntotarkastuksen toimeksisaajalla on todistustaakka siitg, ettd kuntotarkastus on

suoritettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti. (Falkenbach 2006, 31.)

Kuntotarkastaja ei lahtokohtaisesti vastaa kiinteiston virheestd, vaan ainoastaan

omasta suorituksestaan. Kuntotarkastajan suorituksen virhe on siis eri asia kuin
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kiinteiston virhe. Kuntotarkastaja saattaa olla vastuussa esimerkiksi turhista purku-
ja korjauskuluista. Tallainen tilanne saattaa olla ké&silla, jos kuntotarkastaja on
raportoinut sellaisesta virheestd, jota rakennuksessa ei kuitenkaan ollut.

(Kuntotarkastaja on vastuussa tyon tilaajalle 2014.)

Kuntotarkastuksen suorittaminen myynnissa olevaan kiinteistdon ei poista ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuutta, vaan ostajalla on velvollisuus tutustua kaupan
kohteeseen, vaikka kaupan kohteesta olisi saatavilla kuntotarkastusraportti. Ostaja
ei kuitenkaan voi vedota virheend sellaiseen seikkaan, joka on mainittu
kuntotarkastusraportissa. Hyvé esimerkki tastd on kuntotarkastusraportissa oleva

maininta pelastustikkaiden puutteellisesta kiinnityksesta. (Falkenbach 2006, 30.)
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3 VIRHE KIINTEISTON KAUPASSA

Kiinteistdssa on virhe, jos se poikkeaa sovitusta tai siitd, mitd myyja on ilmoittanut.
Virheend voidaan pitdd my0ds harhaanjohtavan tiedon antamista, ostajan
virheellisen kasityksen oikaisematta jattdmista tai tiedon salaamista. (Palo &
Linnainmaa 2003, 134.)

Kiinteiston virheesta sdddetddn maakaaren 2 luvussa. Maakaaressa on omaksuttu
lahtokohdaksi virheiden kolmijako. Kolmijaon perusteella virheet jaotellaan
laatuvirheisiin, vallintavirheisiin ja oikeudellisiin virheisiin. Laatuvirhe liittyy
kiinteiston tosiasiallisiin - ominaisuuksiin, vallintavirhe Kkiinteiston vallintaa
rajoittaviin viranomaisen paatoksiin ja oikeudellinen virhe sivullisen Kiinteistoon
kohdistuviin oikeuksiin. (Jokela ym. 2010, 124.)

Tasséa tutkimuksessa tarkastellaan kuitenkin vain kiinteiston laatuvirhetta ja siihen
lukeutuvaa salaista virhettd. Oikeuskaytannon perusteella vastuunrajoittaminen on

nimittdin tyypillisintd nimenomaan Kiinteiston laatuvirheen osalta.

Kiinteiston viallisuus ei suoraan tarkoita, ettd kaupan kohde olisi virheellinen.
Vaikka kiinteistd olisi viallinen, niin kyseessa ei siis vélttamatta ole virhe, jos
kaupan molemmat osapuolet ovat olleet siitd tietoisia. Virhearvioinnin
ldhtdkohtana on siis se, vastaako kiinteisto sitd mitd myyjé ja ostaja ovat keskenaan

sopineet.

Kiinteistokaupan osapuolten vélisen sopimuksen lisaksi virhearvioinnin
lahtokohtana toimii periaate, jonka mukaan, ostajan tietoisuus kiinteiston virheesta
poistaa myyjan virhevastuun. Toisin sanoen ostaja ei voi vedota virheena seikkaan,
josta han tosiasiassa tiesi, vaikka seikka olisi merkitty virheellisesti kauppakirjaan.
(Linnainmaa & Palo 2007, 160.)

Maakaaren esit0issd tarkastellaan ostajan tietoisuuteen liittyvid seikkoja.
Maakaaren esitdiden mukaan ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen jostakin
seikasta vain, jos han kasittaa seikan merkityksen. Kéytdnnossa tama tarkoittaa sité,

ettd ostaja ei meneté oikeuttaan vedota virheeseen, mikéli myyja on maininnut vain
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ohimennen jostakin seikasta, jota ostaja ei ole kyennytkdan ymmartaméan. (HE
120/1994.)

Virheen on oltava vaikutuksellinen, jotta ostaja voi esittdd sen perusteella
vaatimuksia. (Palo & Linnainmaa 2003, 134.) Toisin sanoen mika tahansa pieni ero
ostajan odotusten ja todellisuuden valilla ei johda myyjéan virhevastuuseen. Virheen
vaikutuksellisuutta korostava nakdkanta on vakiintunut oikeusk&ytdnnon myota.
Vaikutuksellisuutta arvioitaessa Kiinnitetaan erityisesti huomiota siihen, olisiko
ostaja tehnyt kauppaa sovituilla ehdoilla, jos virhe olisi ollut hdnen tiedossaan jo
kaupantekohetkelld. Jos ostaja ei olisi solminut kauppaa lainkaan, virheen voidaan

tavallisesti katsoa olleen vaikutuksellinen. (Hoffren 2013, 87-88.)

Vaikutuksellisuutta korostava nakdkanta on etenkin yksityishenkildiden valisessé
kiinteistokaupassa tarkoituksenmukainen. Jos yksityishenkilo vetoaisi nimittéin
kiinteistdn pienten puutteiden perusteella virheeseen, siitd aiheutuva riitely saattaisi
aiheuttaa kiinteistOkaupan osapuolille huomattavasti enemman harmia ja
kustannuksia kuin puutteet sindlladn aiheuttaisivat kiinteiston ostajalle. (Hoffren
2013, 88.)

Virheen maaraytymisen ajankohta maaraytyy sen mukaan, millainen kiinteisto oli
kauppaa tehtéessa. Myyja on siis vastuussa kauppaa tehtdessé olleesta virheestd,
vaikka virhe ilmenisi vasta myohemmin kaupanteon jalkeen. Kiinteiston ostaja ei
saa kuitenkaan vedota sellaiseen virheeseen, jonka myyjd on korjannut ennen
kiinteiston luovutusta. Ostaja ei voi myodskaan vedota virheeseen, jos virhe liittyy
ostajan omiin toimiin, vaaranvastuun siirtymisen jalkeisiin tapahtumisiin tai

kiinteiston tavanomaiseen kulumiseen. (Linnainmaa & Palo 2007, 159.)
3.1 Laatuvirhe

Oikeuskaytdannon perusteella kiinteiston laatuvirhe on yleisin virheryhma.
Maakaaren s&&nnosten mukaan laatuvirhe on kyseessd, jos Kiinteist0 ei vastaa
ominaisuuksiltaan sitd mitd on sovittu. (Kasso 2010, 231.) Jos kiinteistokaupan

osapuolet eivat kuitenkaan ole sopineet mitéén kiinteiston laadusta, Kiinteiston tulee
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vastata sellaista laatutasoa, jota voidaan yleensd edellyttdd vastaavanlaiselta
kiinteistoltad. (HE 120/1994.)

Laatuvirhe liittyy Kiinteiston fyysisiin ominaisuuksiin. Tyypillisid esimerkkeja
laatuvirheisté ovat erilaiset kylpyhuoneen kosteusvauriot seka ostajalle ilmoitetusta
poikkeava huoneiston pinta-ala. Seuraavaksi tarkastellaan ldhemmin maakaaren 2
luvun 17 8:n 1 momenttia eli kiinteiston laatuvirheelle asetettuja edellytyksié.
(Hoffren 2013, 72.)

Maakaaren 2 luvun 17 8:n ensimmadisen kohdan mukaan kiinteistossa on laatuvirhe,
jos kiinteistd poikkeaa laadultaan siitd, mita osapuolten vélilla on sovittu. Kyse voi
olla esimerkiksi siitd, etta kiinteistd on pinta-alaltaan pienempi kuin mité osapuolet
ovat keskendén sopineet. (L. 12.4.1995/540.)

Maakaaren 2 luvun 17 §:n 2 kohdan mukaan kiinteist6ssa on laatuvirhe, jos myyjé
on ennen kaupan solmimista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai muuta kiinteiston laatua
koskevasta seikasta. Edellytyksend on myos, ettd myyjan tai hdnen edustajansa
antamilla tiedoilla on ollut vaikutusta kiinteistokaupan solmimiseen. Laatuvirhetta
ei poista se, ettéd virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon antaminen on perustunut
myyjan tai hdnen edustajan omaan erehdykseen tai tietdmattomyyteen. Jos myyja
tai hanen edustaja ei halua olla vastuussa antamastaan tiedosta, myyjan tai hanen
edustajan on maakaaren esitdiden mukaan ilmoitettava kiinteiston ostajalle tiedon
epavarmuudesta. (Hoffren 2013, 104.)

Kolmannen maakaaren laatuvirheen arviointikohdan mukaan Kkiinteistossd on
laatuvirhe, jos myyjé on ennen kaupan solmimista jattanyt ilmoittamatta sellaisesta
tavallisesti myydyn Kkaltaisen Kkiinteiston kayttdon tai arvoon vaikuttavasta
ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hdnen olisi pitdnyt tietdd. Lisaksi
laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Tdman arviointikohdan
osalta on kuitenkin syyta huomioida Kiinteiston ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuus. Ostaja ei nimittdin voi esittdd vaatimuksia sellaisen
vian tai puutteen perusteella, joka hénen olisi itsekin pitdnyt havaita kiinteiston

tavanomaisessa ennakkotarkastuksessa. (Hoffren 2013, 108.)
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Kiinteistossa on laatuvirhe maakaaren 2 luvun 17 §:n 4 kohdan mukaan, jos myyja
on havainnut ostajan erehtyneen jostakin kiinteiston kéayttoon vaikuttavasta
ominaisuudesta, mutta on jattanyt oikaisematta ostajan virheellisen kasityksen.
Myyjén on siis aina kerrottava ostajalle sellaisista merkityksellisistd seikoista,
joiden hén tietdd vaikuttavan ostajan ostopaatokseen. Merkitysta ei ole kiinteiston
aiemmalla kaytolla tai silla kaytolla, johon kiinteistdd markkinoidaan, vaan silla
mihin Kiinteiston ostaja itse aikoo kayttaa kohdetta. (HE 120/1994.)

Maakaaren laatuvirhettd koskevan sadnndksen viidennen kohdan mukaan
kiinteistossa on laatuvirhe, jos kiinteistd poikkeaa laadultaan merkittavasti siita
tasosta, mitd vastaavan ikaiset ja laatuiset kiinteistot ovat. Kaytannossa tallaisessa
tilanteessa on tavallisesti kyse kiinteiston salaisesta virheestd, jota kasitelldan

seuraavaksi tarkemmin. (Tepora ym. 1998, 237.)
3.2 Salainen virhe

Salainen virhe on kyseessd, jos myyja ei tiennyt eikd hanen olisi pitanyt tietd
virheesta eikd ostajakaan tiennyt siitd. Tyypillisid salaisia virheitd ovat nuorissa
omakotitaloissa ilmenevat erilaiset laho- ja homevauriot. (Linnanmaa & Palo 2007,
163.) Myyja vastaa salaisesta virheestd, jos Kiinteistd salaisen virheen vuoksi
poikkeaa merkittavasti siitd, mita sen kaltaiselta kiinteistlta voidaan kauppahinta
ja muut seikat huomioon ottaen yleisesti edellyttdd. (Linnainmaa & Palo 2007,
163.)

Salaiselta virheeltd edellytetdadn siis merkityksellisyyttd. Merkityksellisyyden
arvioiminen on kuitenkin melko haastavaa. Paasaantdisesti voidaan kuitenkin
ajatella, ettd mitd uudempi kiinteistd on kyseessd, sitd parempaa kuntoa ostaja voi
siltd vaatia. Jos kyseessa on taas vanha Kiinteistd, merkittavyyttd arvioidaan
huomattavasti tiukemmin arviointiperustein. Merkittdvyysarviointi on aina
tapauskohtaista, mutta yleensa merkittavyyskynnys on ollut noin 4 - 10 %. Taman
edelld mainitun prosentuaalisen rajan alittuessa virhetta ei ole tavallisesti pidetty
merkittavana. Joissakin tapauksissa vahdisempéaékin virhetta on kuitenkin pidetty
merkittdvand. (Palo & Linnainmaa 2003, 180-181.)
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Merkittdvyysedellytystd on oikeuskirjallisuudessa pidetty keinona suojata
nimenomaan kiinteiston myyjad, silla tavallisesti myyjan virhevastuu on melko
ankara. Merkittdvyyskynnys tasaa huomattavasti kiinteiston myyjan ja ostajan
vélistd riskid. Myyja voi siis joutua vastuuseen vain Kiinteiston merkittavista

puutteista ja ostaja vastaa muista. (Hoffren 2013, 122.)
3.3 Virheen seuraamukset

Seuraavaksi tarkastellaan millaisia seuraamuksia kiinteiston virheelld saattaa olla.
Maakaaren mukaisia kiinteiston virheen seuraamuksia ovat kaupan purku,
hinnanalennus ja vahingonkorvaus. Virheen seuraamuksiin ei kuulu Kiinteiston

myyjan velvollisuus virheen korjaamiseen. (Linnainmaa & Palo, 176.)

Ennen kuin siirrytddn tarkastelemaan virheen seuraamuksia tarkemmin, on syyta
huomioida, ettd vastuunrajoitusehdot vaikuttavat merkittavasti siihen, millaisiin
toimiin  ostaja voi Kiinteistéssa ilmenneen virheen johdosta ryhtyé.
Vastuunrajoitusehdot saattavat nimittdin vaikuttaa siihen, ett4d ostajan oikeus

hinnanalennukseen rajoittuu.
3.3.1 Vahingonkorvaus

Ostaja voi vaatia Kiinteiston laatuvirheen perusteella vahingonkorvausta.
Vahingonkorvausta on mahdollista vaatia sek& itsendisend seuraamuksena ettd

kaupan purun tai hinnanalennuksen ohella. (Jokela ym., 184.)

Vahingonkorvausvelvollisuus edellyttdd, ettd kiinteiston myyjan katsotaan
toimineen tuottamuksellisesti. Tuottamuksella tarkoitetaan sitd, ettd kiinteiston
myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietdd virheestd. Maakaaren sd&nndsten mukaan
kiinteiston myyjalla ei ole velvollisuutta korvata virheestd aiheutunutta vahinkoa,

Jjos hén osoittaa, ettei virhe aiheudu hdnen huomattomuudestaan. (Jokela ym., 184.)

Yleisten vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaisesti vahinkojen on
lisdksi oltava syy-yhteydessé vaadittuun kiinteiston virheeseen. (Kasso 2010, 248.)
Kéytannossa syy-yhteydelld tarkoitetaan sitd, ettd vahingon on taytynyt johtua

nimenomaan kiinteistéssa ilmenneesté virheesta. (Palo & Linnainmaa, 305.)
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Vahingonkorvauksen kohdalla sovelletaan tdyden korvauksen periaatetta. Tayden
korvauksen periaate tarkoittaa sité, ettd vahingonkorvaus suoritetaan suorittamalla
taysi korvaus esimerkiksi kaupanteosta seka virheen korjaamisesta aiheutuneista
kustannuksista. Vahingonkorvausta voi saada myds hinnanerosta ja Kiinteistosta
saamatta jaaneista tuotoista. Vahinkoja ei erikseen erotella valillisiin ja vélittomiin
vahinkoihin. (Palo & Linnainmaa, 304.) Lisé&ksi vahingonkorvausta on suoritettava
niin paljon, ettd vahingonkarsija paasee sellaiseen asemaan, jossa han olisi, jos

vahinkotapahtumaa ei olisi lainkaan sattunut. (Palo & Linnainmaa, 305.)
3.3.2 Kaupan purku

Maakaaren 2 luvun 33 8:ssd sdddetddn kaupan purusta. Kaupan purkua pidetaan
tavallisesti jyrkkana oikeusseuraamuksena. Kaytdnnossa kaupan purku merkitsee
sitd, ettd Kiinteistokaupan osapuolten velvollisuudet lakkaavat kokonaan.
Kiinteistokaupan osapuolten on myo6s palautettava jo tehdyt suoritukset puolin ja
toisin. Koska kaupan purku on tavallisesti jyrkka oikeusseuraamus, virheen on
oltava maakaaren saannosten mukaan olennainen, jotta se oikeuttaisi kaupan
purkuun. Olennaisuusvaatimus on haluttu asettaa, jotta kaupanpurkua voidaan

yleisesti rajoittaa. (Tepora ym., 245.)

Virheen olennaisuuden arvioinnissa lahtokohtana on aina objektiivisuus. Jos ostaja
ei voi kayttada kiinteistda aikomallaan tavalla, eikd virhettd voida kohtuullisessa
ajassa tai kohtuullisin kustannuksin korjata, virheen voidaan tavallisesti katsoa
olevan olennainen. (Tepora ym., 245.) Virheen olennaisuuden arvioinnissa otetaan
aina huomioon virheen kokonaismerkitys. Oikeuskéytannon perusteella voidaan
nimittdin arvioida, ettd virheen korjauskustannusten pitéa olla vahintaan noin 40 %
kauppahinnasta, jotta virhett4 voidaan pitd4 kaupan purkamiseen oikeutettavana.

Kyse on kuitenkin aina tapauskohtaisesta arvioinnista. (Linnainmaa & Palo, 183.)

Olennaisesta virheestd on kyse myo6s silloin, kun muuta seuraamusta, kuten
hinnanalennusta tai vahingonkorvausta, ei voida pitdd kiinteistbkaupan ostajan
kannalta kohtuullisena seuraamuksena. Olennaisuusarviointi keskittyy arvioimaan

olennaisuutta nimenomaan kiinteiston ostajan kannalta. (Kyllastinen 2010, 219.)
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Olennaisuusvaatimuksen lisaksi kaupan purkua rajoittaa se, etta kaupan purkamista
VoI vaatia vain Kiinteiston ostaja. Kiinteiston myyjalla ei siis ole mahdollisuutta
vaatia sopimuksen purkamista, jos kiinteiston ostaja ei itse ole halukas purkamaan
kauppaa. (R&iha, 2007.) Jos kaupan purun kriteerit kuitenkin tayttyvat, ostajalla on
oikeus valita, haluaako han purkaa kaupan kokonaan vai tyytyykd han mieluummin
esimerkiksi hinnanalennukseen. Ostaja voi vaatia jopa koko kauppahinnan verran

hinnanalennusta, jonka jalkeen kiinteist0 jaa yha ostajalle. (Kyllastinen 2010, 220.)

Koska kaupan purku tarkoittaa, etta ostajan tulee palauttaa kaupan kohde myyjélle,
niin kaupan purku voi tulla kyseeseen vain silloin, kun kaupankohde on vield
kiinteiston ostajan méaaraédmisvallassa. Jos kiinteistd on esimerkiksi myyty edelleen,
kaupan purku ei ole endad mahdollinen oikeusseuraamus. Kaupan purun yhteydessa
myyjan on palautettava kauppahinta ostajalle ja suoritettava télle palautettavalle
maarélle korkoa. Myyja voi kuitenkin vaatia, ettd kapan purussa otetaan huomioon

ostajan saama kayttohyoty asumisesta. (Kyllastinen 2010, 221.)
3.3.3 Hinnanalennus

Hinnanalennusta pidetddn virheen perusseuraamuksena. Maakaaren sdidnndsten
mukaan ostajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta, jos kiinteisto ei vastaa sita, mitéd
ostajalla on ollut oikeus edellyttda. (Kyllastinen 2010, 221.) Vaikka kyseessé olisi
salainen virhe, ostaja voi lahtokohtaisesti aina vaatia hinnanalennusta. Talldin
kuitenkin salaisen virheen on oltava sellainen, ettd kiinteistd poikkeaa salaisen
virheen vuoksi merkittavasti siitd, mitd ostaja on perustellusti voinut odottaa. (Palo
& Linnainmaa, 258.)

Hinnanalennuksen l&htokohtana on se, ettd silld pienennetddn sovittua
kauppahintaa virhettd vastaavalta osalta. Hinnanalennus vastaa siis tavallisesti
kiinteistossa ilmenneen virheen arvoa, joka lasketaan vahentdmalla kiinteiston
kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkelld. Kiinteistokaupan
jalkeen tapahtunut Kiinteistjen hintojen nousu ei kuitenkaan nosta

hinnanalennuksen méaraa. (Linnainmaa & Palo, 178.)
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Hinnanalennus saattaa olla virheen arvoa pienempi, jos jompikumpi
kiinteistokaupan osapuolista pystyy osoittamaan, etta kiinteisté on myyty yleista
markkinahintaa edullisemmin. Lopullista hinnanalennusta laskettaessa tuleekin

ottaa huomioon, onko kiinteistd myyty alle kayvan arvon. (Suhonen, 2012.)

Hinnanalennus on mahdollista maaratd myods korjauskustannusten perusteella.
Ostajan  tulee té&lloin  esittdd selvitys  Kkorjauskustannusten — madrésta.
Hinnanalennuksen mééaraaminen korjauskustannusten perusteella ei kuitenkaan ole
taysin yksiselitteista sellaisissa tilanteissa, joissa korjaus johtaa tasonparannukseen.
Jos korjaus on johtanut tasonparannukseen, niin kaikki Kiinteistoon tehdyt
korjaukset on hyva kdyda lapi ja selvittdd, ovatko korjaukset joiltakin osin

pidentaneet Kiinteiston kayttdikaa. (Linnainmaa & Palo, 181.)
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4 VASTUUNRAJOITUSEHDOT KIINTEISTON KAUPASSA

Kiinteistokaupan lahtokohtana on sopimusvapaus. Sopimusvapaus k&y ilmi
maakaaren 2 luvun 9 8:st§, jonka mukaan myyjélle tai ostajalle sovituista
velvoitteista voidaan poiketa sopimalla toisin. Kéytdnnossa tama tarkoittaa sita, etta
kiinteiston virheestd ja sen mahdollisista seuraamuksista voidaan sopia toisin, kuin
mit4 maakaaren 2 luvussa on séédetty. Kiinteistokaupan osapuolet voivat néin ollen
esimerkiksi ottaa kauppakirjaan ehdon, jonka mukaan hinnanalennus korvataan
kiinteamaaraisella sopimussakolla. (L. 12.4.1995/540.)

Vastuunrajoitusehdot ovat siis kauppakirjaan otettavia ehtoja, joilla myyjan
maakaaren mukaista vastuuta Kiinteiston virheestd on rajoitettu ja vastuu on
kyseisiltd osin siirretty kohteen ostajalle. Pa&sé&antoisesti vastuunrajoitusehdot
suojaavat nimenomaan  Kiinteiston myyjan oikeuksia. (Turvallisempaan
talokauppaan 2012, 16.)

Vastuunrajoitusehto jo termind merkitsee, ettd tarkoituksena on rajoittaa vastuuta.
Vastuunrajoitusehdoilla myyjan on mahdollista rajoittaa ostajan oikeuksia muun
muassa sulkemalla pois vastuunsa Kiinteiston laatuvirheistd tai rajoittamalla

vastuutaan virheen aiheuttamista seuraamuksista. (Kyll&stinen 1998, 19.)

Kuten edelld todettiin, vastuunrajoitusehdoilla pyritddn usein rajoittamaan
nimenomaan kiinteiston myyjan virhevastuuta, silla maakaaren saanndsten
perusteella kiinteiston myyjan virhevastuu on varsin kattava. (Hoffren 2013, 257.)
Myyja on nimittéin vastuussa sellaisestakin virheestd, josta han ei tiennyt, jos
kiinteistd poikkeaa tallaisen virheen vuoksi merkittavasti siitd, mita kiinteistolta
voidaan kauppahinta ja muut seikat huomioon ottaen edellyttdd. On siis
ymmarrettavaa, ettd kiinteiston myyja pyrkii rajoittamaan vastuutaan erilaisilla
kiinteiston kauppakirjaan otettavilla vastuunrajoitusehdoilla. (Linnainmaa & Palo
2007, 163.)

Vastuunrajoitusehtojen kayttd ei kuitenkaan tarkoita pelk&stddn myyjan
suojaamista ostajan vahingoksi, vaan ehdoista voi olla etua Kiinteistokaupan

molemmille osapuolille. Vastuunrajoitusehtojen avulla voidaan nimittdin selventaa
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kaupan osapuolten vélistda vastuunjakoa ja helpottaa osapuolten véliseen
sopimukseen liittyvien riskien arviointia. Vastuunrajoitusehdot saattavat kiinnittaa
myo6s kiinteiston ostajan huomion siihen, ettd kaupan kohde kannattaa tarkastaa
tavallista huolellisemmin. (Hoffren 2013, 257-258.)

Edellisisséd luvuissa késiteltiin yleisella tasolla kiinteistokaupan osapuolten
velvollisuuksia sekd erilaisia  Kiinteistokaupan virhetilanteita ja niiden
seuraamuksia. Seuraavaksi siirrytdédn tarkastelemaan vastuunrajoitusehtoja. Aluksi
tarkastellaan  yleiselld  tasolla  vastuunrajoitusehtojen  kéyttod  osana
kiinteistokauppaa. Taman  jalkeen siirrytaan vastuunrajoitusehtojen
yksilointivaatimuksen tarkasteluun. Yksilointivaatimuksen osalta keskitytdén
siihen, millainen on riittavan yksiloity vastuunrajoitusehto. Yksiléintivaatimuksen
lisdksi tarkastellaan tilanteita, joissa  yksildintivaatimuksen mukainen
vastuunrajoitusehto ei sido kiinteistokaupan osapuolia. Naiden tilanteiden osalta
keskitytddn oikeustoimilaissa  s&adettyjen  kohtuuttomien sopimusehtojen

tarkasteluun.
4.1 Vastuunrajoitusehtojen kaytto

Ennen kuin siirrytddn tarkastelemaan vastuunrajoitusehtoja tarkemmin, on hyvé
huomioida, ettei vastuunrajoituksen tarvitse vélttdmattd poiketa maakaaren
mukaisesta vastuunjaosta. Vastuunrajoitusehdolla voidaan my6s l&hinnd vain
informoida Kiinteistokaupan osapuolia tulevasta vastuunjaosta, ilman etta
maakaaren mukaisesta vastuunjaosta varsinaisesti poikettaisiin. (Turvallisempaan
talokauppaan 2012, 17.)

Tavallisesti vastuunrajoitusehdoilla kuitenkin pyritdédn muuttamaan maakaaren
mukaista vastuunjakoa. Myyjan mahdollisuudet kayttd4 vastuunrajoitusehtoja ovat
hyvin laajat. Vastuunrajoitusehdoilla myyja voi nimittdin sulkea pois vastuunsa
tietystd tai tietyista Kiinteiston virheistd kokonaan. Kiinteiston myyja voi
esimerkiksi sulkea pois vastuunsa kiinteiston laatuvirheen osalta. Myyja voi kayttaa
vastuunrajoitusehtoja myds siten, ettd han rajaa vastuutaan virheen seuraamuksista
erilaisilla rahamaéréisilla rajoilla. Myyja voi esimerkiksi sopia korvausvastuulle

jonkin rahaméardisen ylarajan. (Tepora 2007, 402-410.)
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KiinteistOkaupan osapuolet voivat k&yttdd vastuunrajoitusehtoja myds niin, etta
vastuunrajoitusehdolla ostajan oikeus hinnanalennukseen tai vahingonkorvaukseen
korvataan kiintedAmaaréiselld sopimussakolla. Tallaisissa tilanteissa on siis jo
ennalta méaaréatty jokin sopimussakko mahdollisen virhetilanteen varalta. Myyja voi
pyrkid myos vastuunrajoitusehtoja kayttamalla lyhentamaan virhevastuunsa aikaa,
jonka puitteissa ostajan on ilmoitettava laatuvirheestd. Vastuunrajoitusehdoilla on
myOds mahdollista rajoittaa  ostajan  oikeutta  hinnanalennukseen ja
vahingonkorvaukseen, jos ne ylittavat tietyn madran kiinteiston kauppahinnasta,

siten etté niiden sijaan kyseeseen tulee kaupan purku. (Tepora 2007, 402-410.)
4.2 Vastuunrajoitusehtojen yksilointi

Maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 momentin mukaan myyjélle tai ostajalle maakaaressa
sdédetyista oikeuksista ja velvoitteista voidaan sopimuksella poiketa. Tahan liittyy
kuitenkin rajoituksia, silla maakaaren 2 luvun 17-34 §:n mukaisia ostajan oikeuksia
virhe- ja viivastystapauksissa voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd,
miten ostajan asema poikkeaa laissa saddetystd. Vastuunrajoitusehtojen tulee siis

olla riittavan yksilQityj, jotta ne olisivat kaupan osapuolia sitovia. (Jokela ym., 68.)

Yksilointivaatimuksella on haluttu estdd kaytannossa yleistynyt tapa sisallyttaa
kauppakirjaan erilaisia ja sisalloltdédan melko ep&maéraisia myyjan vastuuta
rajoittavia ehtoja. Maakaaren esitdissa todetaan, ettd tallaisten siséalloltaan
epamaadrdaisten vastuunrajoitusehtojen vaikutukset saattavat olla yllattavié ja ostajan
kannalta kohtuuttomia. Maakaaren yksildintivaatimuksen tehtdvand onkin

nimenomaan suojata ostajan oikeuksia. (Jokela ym., 68.)

Kuten edelld todettiin, vastuunrajoitusehto on siis syyté laatia mahdollisimman
yksiloidysti. Maakaaren sd&dnnoksisté ei kuitenkaan suoraan ilmene, kuinka tarkasti
vastuunrajoitusehto tulisi yksiloida, jotta se olisi kiinteistokaupan osapuolia sitova.
Maakaaren asettaman yksildintivaatimusta koskevan s&annoksen voidaan siis
katsoa olevan melko epamaéardinen. Tama herattdd kysymyksen siitd, millainen on

riittdvan yksiloity vastuunrajoitusehto?
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Riittdvad yksilointia on tarkasteltu muun muassa maakaaren esitdisséd. Maakaaren
esitdiden mukaan riittdvan yksiloity vastuunrajoitusehto on sellainen, josta ostaja
ymmartdd, mista seikoista myyja ei vastaa ja voi arvioida tdman merkityksen
kauppahinnasta sovittaessa. (HE 1994/120.)

Kiinteiston ostajan pitdisi siis pystyd arvioimaan, millaisia taloudellisia
seuraamuksia vastuunrajoitusehdolla on. Vastuunrajoitusehdon yhteydessa olisi
siis hyva mainita miten ne ovat vaikuttaneet kauppahintaan. Vaikka kauppakirjassa
ei olisi tallaista mainintaa, ei vastuunrajoitusehto tdmén seikan vuoksi ole

kiinteistokaupan osapuolia sitomaton. (HE 1994/120.)

Maakaaren esitoiden ohella riittdvaa yksildintivaatimusta on tarkasteltu
oikeuskirjallisuudessa. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, etta
vastuunrajoitusehdon yksildintivaatimus tayttyy silloin, kun myyjan vastuuta
rajoittava ehto on niin selked, ettd ostaja voi sen perusteella ymmartaa
vastuunrajoitusehdon  seuraamukset.  Vastuunrajoitusehdon  seuraamuksilla
tarkoitetaan esimerkiksi sitd, etta kiinteiston virheen korjauksesta aiheutuvat

kustannukset ja&vét ostajan vastattavaksi. (Palo & Linnainmaa 2003, 533.)

Vastuunrajoitusehdon seuraamuksien ymmartdmisen liséksi oikeuskirjallisuudessa
on katsottu, ettd vastuunrajoitusehdon yksildintivaatimus tayttyy silloin, kun siita
kay ilmi, milla edellytyksilla myyjén virhevastuun piiriin lain mukaan kuuluvat
seikat jaavat ostajan vastuulle. Tallaista vaatimusta voidaan oikeuskirjallisuuden
perusteella pitd&d maakaaren yksilintivaatimusta koskevan s&ddnngksen sanamuotoa
“milld tavalla hénen asemansa poikkeaa laissa sdddetystd” vastaavana.
Yksilointivaatimus tayttyy siis silloin, jos ostaja ymmartdd vastuunrajoitusehdon
edellytykset. (Hoffren 2013, 263.)

Riittavdd  yksildintia  arvioitaessa  voidaan  ottaa  huomioon  myds
yksilointivaatimukselle maakaaressa asetetut tavoitteet. Maakaaren esitdiden
mukaan yksildintivaatimuksen tavoitteena on nimittdin parantaa ostajan
mahdollisuuksia arvioida vastuunrajoitusehtojen merKkitysta.

Vastuunrajoitusehtojen riittavad yksildintia voidaan siis arvioida sen perusteella,
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pystyyko ostaja arvioimaan, millainen merkitys vastuunrajoitusehdoilla on. (HE
1994/120.)

Vastuunrajoitusehtojen riittdvad yksilointia voidaan tarkastella myo6s siita
nakokulmasta, millaisia vastuunrajoitusehtoja ei pidetd riittavan yksildityiné.
Esimerkiksi “’sellaisena kuin se on” -ehtoa voidaan pitdd sisélloltd&dn hyvin
epamadraisend, eikd tallainen ehto luonnollisesti tdytd maakaaren asettamaa
yksildintivaatimusta. Taman tyyppiset ehdot eivét siis ole kaupan osapuolia sitovia,
silla niitd voidaan pitéa paitsi sisalloltaan epaméaradising, myos ostajan kannalta
yllattavind ja kohtuuttomina. Tallaiset ehdot eivat mydskédadn anna maakaaren
esitbiden mukaan kiinteiston ostajalle riittdvdd kuvaa siitd, miltd osin

lainmukaisesta vastuusta poiketaan. (Hoffren 2013, 259.)

Seuraavaksi kasitelladn lyhyesti kolmea eri korkeimman oikeuden oikeustapausta,
jotka liittyvat maakaaren asettamaan vastuunrajoitusehtojen
yksilointivaatimukseen. Kaikissa néisséd oikeustapauksissa arvioidaan, onko
vastuunrajoitusehto ollut riittavéan yksildity ja ndin ollen kiinteistokaupan osapuolia
sitova. Kaikissa oikeustapauksissa oli lisdksi suoritettu jonkinasteinen
kuntotarkastus ennen kaupan solmimista ja vastuunrajoitusehtojen sitovuutta

peilattiinkin kuntotarkastusraportissa lueteltuihin vikoihin ja vaurioihin.

Néama kolme oikeustapausta on valittu siksi, ettd korkein oikeus on arvioinut ndissé
tapauksissa laajimmin vastuunrajoitusehtojen riittdvaa yksilointia. Korkein oikeus
on muutenkin antanut 2000-luvulla vain muutaman ratkaisun, jotka liittyvat
kiinteistokaupan vastuunrajoitusehtojen yksildintiin. (Koskinen-Tammi & Laurila
2010, 14.)

Yksilointivaatimusta on tarkasteltu korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO
2009:31. Kyseisessa tapauksessa ostaja oli ostanut kiinteistdn, johon oli ennen
kaupan solmimista tehty kuntotarkastus. Kuntotarkastuksessa oli kdynyt ilmi, etta
vesikatteessa oli poimuja, joiden taakse muun muassa sadevedet lammikoituivat.
Tama seikka saattaa kuntotarkastusraportin mukaan aiheuttaa kiinteiston

vaurioitumisriskin. Varsinaista ylapohjan kosteusvauriota kuntotarkastuksessa ei
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kuitenkaan havaittu, vaan se paljastui vasta kaupan solmimisen jélkeen.
(KKO 2009:31.)

Kauppakirjassa kéytettiin  ehtoa, jonka mukaan myyja ei vastannut
kuntotarkastuksessa ilmenneistd vioista, eikd niistd mahdollisesti rakenteille tai

muille vastaaville aiheuttaneista vahingoista. (Hoffren 2013, 261.)

Korkein oikeus totesi ratkaisussaan vastuunrajoitusehdon olleen sitova ainoastaan
siind lueteltujen seikkojen osalta. Ylapohjan kosteusvaurion ei katsottu johtuvan
vain siitg, ettd vesikatteessa oli poimuja, vaan siihen liittyi myos sellaisia virheité,
joita ei ollut lueteltu kuntotarkastusraportissa lainkaan. Korkeimman oikeuden
ratkaisun mukaan kiinteiston myyja oli siis velvollinen suorittamaan ostajalle
hinnanalennusta. (KKO 2009:31.)

Kiinteiston myyjan olisi pitdnyt siis yksiloida itse vaurio tarkemmin, jotta
vastuunrajoitusehto olisi ollut kiinteistokaupan osapuolia sitova. Kuten edella
kasitelty korkeimman oikeuden ratkaisu osoittaa, vastuunrajoitusehtojen yksilginti
on haasteellista. Tavallisesti vastuunrajoitusehtojen yksildintiin liittyvat haasteet
tulevat esille sellaisissa tilanteissa, joissa kiinteistéssa on todettu kosteusvaurio tai
muu vastaava seikka jossakin kohdin rakennusta, mutta kosteusvaurion
aiheuttaminen vaurioiden laajuutta ja niiden aiheuttamia muita vahinkoja ei ole
tarkemmin selvitetty ennen kaupan solmimista. Téllaisissa tilanteissa
kauppakirjassa oleva vastuunrajoitusehto jaa usein nimittain liian epdmaaréiseksi.
Tama johtuu usein siitd, ettd vastuunrajoitusehdon yksildinnin kannalta ei ole

kaytettavissa riittavié tietoja virheesta. (Tepora 2007, 402.)

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2004:78 tarkasteltiin myos
vastuunrajoitusehdon yksildintivaatimusta. Kyseisessd korkeimman oikeuden
tapauksessa ostajat olivat ostaneet kiinteiston rakennuksineen. Kauppakirjassa
kaytettiin vastuunrajoitusehtoa, jonka mukaan kiinteiston myyja ei ollut vastuussa
kuntotarkastuksessa havaituista kosteusvahingoista ja niiden mahdollisesti
aiheuttamista lisavahingoista. (KKO 2004:78.)
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Mybhemmin kaupanteon jalkeen k&vi ilmi, ettd kiinteistosséa oli huomattavia
rakennevirheitd, joiden seurauksena kuntotarkastuksessa havaittu kosteusvaurio oli
syntynyt. Korkein oikeus katsoi ratkaisussaan, ettd ostajalla oli oikeus vaatia
hinnanalennusta vastuunrajoitusehdosta huolimatta, silla kauppakirjassa ei ollut
yksildidysti rajoitettu myyjan vastuuta kiinteiston rakenteiden asianmukaisuudesta.
Ostajan vastuuta oli rajoitettu vain havaituista vaurioista ja niiden seuraamuksista,
joten myyja vastasi itse rakennevirheistd. Korkein oikeus maarasi myyjan
suorittamaan ostajille 165 000 markan hinnanalennuksen. (KKO 2004:78.)

Kyseisessd korkeimman oikeuden ratkaisussa oli lisdksi kéytetty yleisesti
sitomattomana pidettyd “sellaisena kuin se on” -ehtoa. Kuten aiemmin on kdynyt
ilmi, tallaiset ehdot eivat anna Kkiinteiston ostajalle riittavaa kuvaa siita, milta osin
lainmukaisesta vastuusta poiketaan. Myyjan olisi pitdnyt yrittd4 rajata vastuunsa
ulkopuolelle kosteusvaurion aiheuttanut syy. Nyt myyja yritti vain sulkea pois

kosteusvaurion aiheuttamat lisdvahingot. (KKO 2004:78.)

Korkeimman oikeuden ratkaisu osoittaa jalleen sen, ettd myyjan tulee tarkkaan
miettid, miten han muotoilee vastuunrajoitusehdon sanamuodoltaan, jos han haluaa

rajata vastuutaan jostakin tietysta vauriosta.

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2012:72 oli kyse kahden
elinkeinonharjoittajan valisesta Kiinteiston kaupasta. Yhdistys oli ostanut
kiinteistbosakeyhti6ltd kiinteiston, johon oli tehty kuntotarkastus. Kiinteistén
myyja oli esittdnyt ostajalle kuntotarkastusraportin ja kustannusarvion ennen
kaupan solmimista. Kuntotarkastusraportista kavi ilmi, ettd rakennuksessa oli useita
merkittdvid puutteita. Lisdksi kustannusarvioksi arvioitiin yli kaksi ja puoli
miljoonaa euroa. (KKO 2012:72.)

Kuntotarkastusraportissa oli todettu muun muassa korkeita kosteusarvoja ja
kuntotarkastusraportissa suositeltiinkin tarkempien tutkimusten tekemistd ennen
kaupan solmimista. Kuntotarkastusraportin suosituksesta huolimatta kaupan
osapuolet eivat ryhtyneet tarkempiin tutkimuksiin. Kaupan osapuolet ottivat
kauppakirjaan vastuunrajoitusehdon, jonka mukaan ostaja vastaa kaikista

mahdollisista rakennuksen korjaamisessa tarvittavista toimenpiteista ja naista
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aiheutuvista  kustannuksista  riippumatta  siitd, onko niitd huomioitu
kuntotarkastusraportin kustannusarviossa, ovatko ne olleet kauppaa solmittaessa
piilevid tai onko niill terveydelle haitallisia vaikutuksia. Liséksi kauppakirjassa oli
maininta, ettd edelld mainittu vastuunrajoitusehto on huomioitu kauppahintaa
alentavana seikkana. Kaupan solmimisen jalkeen Kiinteistossa todettiin olevan
sisdilmaongelmia, jotka johtuivat mikrobivaurioista. Vasta kaupanteon jalkeen
paljastui myos, ettd korjauskustannukset ovat huomattavasti arviota suuremmat.
Taman seurauksena Kkiinteiston ostaja vaati myyjaltd hinnanalennusta ja
vahingonkorvausta. Ostajan mielestd kauppakirjassa ollut vastuunrajoitusehto ei
poistanut Kiinteistbn myyjan vastuuta, silla vastuunrajoitusehtoa ei ollut riittdvan
yksildity. (KKO 2012:72.)

Korkein oikeus totesi ratkaisussaan vastuunrajoitusehdon olleen maakaaren
edellyttamalla tavalla yksiloity ja siten kaupan osapuolia sitova. Korkeimman
oikeuden ratkaisun mukaan vastuunrajoitusehto oli lisdksi sanamuodoltaan
yksiselitteinen ja koska se oli huomioitu kauppahintaa alentavana tekijana, ostajalle

ei voinut jadda epaselvéksi vastuunrajoitusehdon siséltd. (KKO 2012:72.)

Kyseista korkeimman oikeuden ratkaisua voidaan siis pitdd huomattavana
muutoksen aikaisempaan linjaan verrattuna. Korkeimman oikeuden ratkaisuissa
KKO 2009:31 ja KKO 2004:78 vastuunrajoitusehtoa tulkittiin siten, ettd
kauppakirjassa yksiloimattomat virheet jaivat myyjan vastuulle. Uusimmassa
ratkaisussaan korkein oikeus paatyi kuitenkin siihen, ettd yksildintivaatimus on
riittdvd, kun siitd kady riittavan selkeésti ilmi, miten myyjan virhevastuun alaan
kuuluvat seikat jaavét yksin ostajan vastuulle. Kaytannossa riittdvad on, etta
yksiloidysti sovitaan siitd, miten ostajan asema poikkeaa laissa saadetysta. (Hoffren
2013, 263.)

Vaikka kyseisessd korkeimman oikeuden tapauksessa oli kyse kahden
elinkeinonharjoittajan valisesté kiinteiston kaupasta, niin tapausta voidaan soveltaa
myos yksityishenkildiden valiseen Kiinteiston kauppaan. Ratkaisussa korkein
oikeus ei nimittain kiinnittdnyt lainkaan huomiota siihen, ettd ostajana oli

elinkeinonharjoittaja. Nain ollen korkeimman oikeuden ratkaisun voidaan paatella
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soveltuvan myo6s yksityisten henkildiden valisiin  Kiinteiston kauppoihin.
(KKO 2012:72.)

Kiinteistokaupan molemmille osapuolille olisi etua siitd, ettd vastuunrajoitusehdot
laadittaisiin mahdollisimman yksildidysti, jotta osapuolet eivét joutuisi ratkomaan
oikeudenkéynnissa, kumman osapuolen vastuulla ovat Kkiinteiston virheestéa
aiheutuvat kustannukset. (Hoffren 2011, 271.)

4.3 Vastuunrajoitusehtojen kohtuuttomuus

Vaikka vastuunrajoitusehtojen péadsaanténa on niiden sitovuus, niin niiden
sitovuudelle on asetettu tiettyjé rajoja. On nimittdin olemassa useita tilanteita, joissa
vastuunrajoitusehdot saattavat menettdd sitovuutensa. Tallaisissa tilanteissa
vastuunrajoitusehdot menettavat siis ne oikeusvaikutukset, joita niill& oli tarkoitettu
olevan. Ndama tilanteet saattavat johtua esimerkiksi siitd, ettd sopimusta rikkonut
osapuoli on toiminut tahallaan tai térkedsta huolimattomuudesta. Sitomattomuuteen
johtavat tilanteet saattavat johtua myos siité, ettd vastuunrajoitusehtojen katsotaan
olevan toisen kaupan osapuolen kannalta kohtuuttomia. Seuraavaksi
tarkastellaankin tarkemmin millaisissa tilanteissa vastuunrajoitusehdot voivat
menettdd  sitovuutensa, vaikka ne tayttdisivdt maakaaren asettaman

yksildintivaatimuksen. (Ekuri 2012.)

Maakaaren 2 luvun 11 §:ssd sd&detddn patemattomistd ehdoista, jotka eivat sido
kaupan osapuolia, vaikka ne olisivat maakaaren yksiléintivaatimuksen mukaisia.
Tallaisia ovat esimerkiksi ehdot, joilla rajoitetaan ostajan oikeutta luovuttaa
kiinteisto edelleen tai ehdot, jotka rajoittavat ostajan henkilokohtaista vapautta tai

joiden noudattaminen on muutoin lainvastaista. (L. 12.4.1995/540.)

Usein  vastuunrajoitusehtojen  sitomattomuus  johtuu  kuitenkin  niiden
kohtuuttomuudesta. Kohtuuttomuutta voidaankin pitdd erdédnad merkittavimmista
vastuunrajoitusehtojen sitomattomuuteen johtavista syistd. Kohtuuttomuuteen
sovelletaan oikeustoimilain 36 §:84, jonka mukaan oikeustoimen ehtoa on
mahdollista sovitella, jos se on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi

kohtuuttomuuteen. Kohtuuttomuutta arvioitaessa on otettava huomioon
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oikeustoimen koko sisaltd, osapuolten asema oikeustointa tehtdessa ja sen jalkeen
vallinneet olosuhteet sekd muut seikat. (L. 13.6.1929/228.)

Oikeustoimilain 36 § vaikuttaa merkittavasti siihen, miten paljon osapuolten
oikeuksia voidaan tosiasiassa rajoittaa. Yksilointivaatimuksen mukaiset
vastuunrajoitusehdot saattavat nimittdin kyseisen lainkohdan nojalla olla

kohtuuttomina soviteltavissa. (Jokela ym., 69.)

Kohtuuttomana pidettévia vastuunrajoitusehtoja késitellddn maakaaren esitdissa.
Maakaaren esitdiden mukaan kohtuuttomana vastuunrajoitusehtona voidaan pitaé
esimerkiksi sellaista ehtoa, jolla ilman hyvéksyttdvaa perustetta suositaan toista
kaupan osapuolta. Usein se kiinteistbkaupan osapuoli, joka on vahvemmassa
asemassa, pyrkii ottamaan kauppakirjaan omaa vastuutaan rajoittavia ehtoja.
Sovittelu oikeustoimilain 36 8:n nojalla onkin tarpeellista etenkin sellaisissa
sopimussuhteissa, joissa toinen osapuoli on toista merkittavasti vahvempi (Jokela
ym., 92-93). Kohtuullisuus edellyttdd sitd, ettd kiinteistbkaupan osapuolille
sopimuksesta aiheutuvat oikeudet ja velvollisuudet ovat kokonaisuudessaan

mahdollisimman tasapainossa. (Kyllastinen 1998, 6).

Edellisessé luvussa tarkastellussa korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2012:72
korkein oikeus otti kantaa myos siihen, oliko vastuunrajoitusehto ostajan kannalta
kohtuuton. Korkein oikeus totesi kohtuuttomuuden osalta vain, ettei myyja ollut
ylivertaisessa asemassa suhteessa ostajaan. Tapaus ei siis johtanut sovitteluun
oikeustoimilain 36 §:n nojalla. (KKO 2012:72.)

Vastuunrajoitusehdon sitomattomuus saattaa johtua myos liian lyhyeksi sovitusta
reklamaatioajasta. Maakaaren séanndsten mukaan ostajan on vedottava virheeseen
kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitanyt se
havaita. Ostajan tulee kuitenkin ilmoittaa laatuvirheesta viimeistaan viiden vuoden
kuluessa siit4, kun kiinteiston hallinta on luovutettu. Kyseinen maakaaren saannos
antaa siis Kkiinteistokaupan osapuolille mahdollisuuden maééritelld, millainen on
kohtuullinen aika, jonka kuluessa ostajan pitaa ilmoittaa myyjéalle virheesta. Vaikka
lahtokohtaisesti myyjan ajallisesti vastuuta on mahdollista rajoittaa, niin liian

Iyhyeksi sovittu reklamaatioaika saattaa kuitenkin olla kiinteistokaupan osapuolia
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sitomaton, vaikka se olisi maakaaren asettaman yksiléintivaatimuksen mukainen.
(Jokela ym., 92) Reklamaatioajasta sovitaan kuitenkin harvoin maakaaren

saannoksisté poikkeavalla tavalla. (Kyllastinen 2010, 142.)

Seuraava korkeimman oikeuden tapaus on valittu siksi, ettd siind korostetaan
nakemystd, jonka mukaan kiinteistokaupan osapuolille aiheutuvien oikeuksien
tulisi olla mahdollisimman tasapainossa, jotta sopimus olisi kohtuullinen ja nain
ollen kiinteistokaupan osapuolia sitova. Lisaksi se on yksi ainoista korkeimman
oikeuden tapauksista, joissa arvioidaan vastuunrajoitusehdon kohtuuttomuutta

nimenomaan Kiinteistékaupassa.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2001:27 oli kyse kiinteiston kaupasta ja
kauppakirjaan otetusta vastuunrajoitusehdosta, jonka mukaan hallinnan
luovutuksen viivastyessa ostajasta riippumattomasta syysta myyjén oli velvollisuus
suorittaa 10 000 markan viivastyskorvaus seka 3000 markkaa jokaiselta alkavalta
viivastyneeltd viikolta. Kaupan kohteen Kiinteistdssd asui myyjien diti, joka ei
suostunut muuttamaan pois kiinteistostd. Tama seikka viivastytti kiinteiston
luovuttamista, jonka seurauksena ostaja vaati korvausta myyjiltd. Myyjéat vetosivat
kauppakirjan ehdon kohtuuttomuuteen ja siihen, ettd ehtoa pitéisi kohtuullistaa.
Korkein oikeus péaatyi ratkaisussaan siihen, ettei vastuunrajoitusehto johtanut
kohtuuttomuuteen. Korkein oikeus perusteli nédkemystdan silla, ettd
vastuunrajoitusehdon tarkoituksena oli, ett4d osapuolet olisivat tasavertaisessa
asemassa toisiinsa nahden. Lisdksi korkein oikeus katsoi, ettd kauppakirjan

vastuunrajoitusehto oli melko tavanomainen. (KKO 2001:27)
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5 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Opinndytetyon tavoitteena oli selvittdd, millainen vastuunrajoitusehto on
kiinteistokaupan osapuolia sitova ja millainen vastuunrajoitusehto on puolestaan
kaupan osapuolia sitomaton, vaikka se olisi maakaaren yksildintivaatimuksen
mukainen. Tarkastelun keskeiseksi osaksi nousi vastuunrajoitusehtojen
yksilointivaatimuksen arvioiminen sekd kohtuuttomien vastuunrajoitusehtojen
tarkastelu. Tassé luvussa kdyd&an lapi tutkimuksen keskeisimmét tulokset ja

arvioidaan opinndytetyota prosessina.
5.1 Keskeisimmat tutkimustulokset

Vastuunrajoitusehdon tulee siis olla riittdvdn yksiloity, jotta se olisi
kiinteistkaupan osapuolia sitova. Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, etta
riittdvan yksildity vastuunrajoitusehto on sellainen, josta ostaja ymmartad, mista
seikoista myyja ei vastaa. Taman lisdksi ostajan tulisi voida arvioida
vastuunrajoitusehdon merkitys kauppahinnasta sovittaessa. Vastuunrajoitusehtojen
sitovuutta auttaa siis se, ettd niiden yhteydessd on maininta, miten ne ovat
vaikuttaneet kauppahintaan. Riittavan yksiloity vastuunrajoitusehto on myds niin
selked, ettd ostaja voi sen perusteella ymmartad ehdon seuraamukset, kuten sen etta
hénen oikeutensa hinnanalennukseen rajoittuu. Jotta vastuunrajoitusehtojen
riittavad yksilointia voitaisiin  kuitenkin tarkastella paremmin, tarvitaan lisaa

korkeimman oikeuden ratkaisuja.

Tutkimuksessa tarkasteltiin myos tilanteita, joissa maakaaren
yksildintivaatimuksen mukainen vastuunrajoitusehto ei sido Kkiinteistékaupan
osapuolia. Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd usein téllaiset tilanteet
johtuvat  vastuunrajoitusehtojen  kohtuuttomuudesta.  Yksildintivaatimuksen
mukaiset vastuunrajoitusehdot saattavat nimittdin olla oikeustoimilain 36 8:n

nojalla kohtuuttomina soviteltavissa.

Tutkimuksesta kay ilmi, etta yksiloity vastuunrajoitusehto ei sido kaupan osapuolta,
jos silla ilman hyvaksyttavadd perustetta suositaan toista kaupan osapuolta.

KiinteistOkaupan osapuolten vastuut ja velvollisuudet tulisi siis olla
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kokonaisuudessaan mahdollisimman tasapainossa eikd kumpikaan osapuolista saisi
olla toiseen ndhden ylivertaisessa asemassa. Tutkimuksesta kdy myos ilmi, etta
yksiléintivaatimuksen mukainen vastuunrajoitusehto voi menettdd sitovuutensa

myos sellaisissa tilanteissa, joissa reklamaatioaika on sovittu liian lyhyeksi.
5.2 Opinnaytetydprosessi

Opinnaytetyon Kkirjoittaminen sujui kokonaisuudessaan hyvin. Tutkimusaiheen
ajankohtaisuus ja yleishyddyllisyys vaikuttivat koko prosessin mielekkyyteen.
Opinndytetyoprosessissa hankaluuksia aiheutti kuitenkin aikataulussa pysyminen.
Tutkimusaiheeseen liittyvad teoriaa oli lisédksi ajoittain haastava loytaa, silla
aiheeseen liittyvaa oikeuskirjallisuutta ja korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja
on olemassa melko vahan. Kokonaisuudessaan opinnaytetyon Kirjoittaminen eteni

kuitenkin hyvin.
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